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Begriindung zum Bebauungsplan VI-140fa VE 1

2.1

Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Plangebiet Yorckdreieck liegt innerhalb des sogenannten Gleisdreiecks tiberwiegend
im Ortsteil Kreuzberg des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg sowie mit kleineren Flurstu-
cken im Bezirk Tempelhof-Schoneberg. Das Areal soll nach Beendigung der fur die letzten
Jahre pragenden Zwischennutzung als Baulogistikzentrum fiir den Potsdamer Platz und
grof3e innerstadtische Verkehrsprojekte sowohl stédtebaulich als auch landschaftsplane-
risch neu geordnet werden. Das Entwicklungskonzept fir das Gebiet des Gleisdreiecks
sieht als Nachfolgenutzung im Wesentlichen die Anlage eines grof3ziigigen Stadtparks und
mehrere Baufelder zur Arrondierung der angrenzenden Stadtteile vor. Planungsrechtlich
wurden diese Entwicklungsziele durch Aufstellung des Rahmenbebauungsplans VI-140
umgesetzt, der bis zur Beteiligung der Behérden gemals § 4 Abs. 2 BauGB und deren
Auswertung, gefiihrt wurde. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VI-140fa VE wird wie
der Rahmenplan von den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schéneberg
gemeinsam durchgefiihrt, da sich der Uberwiegende Anteil des Geltungsbereichs im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg und an der YorckstralRe einige Flurstiicke im Bezirk Tempelhof-
Schoéneberg befinden.

Das Plangebiet diente urspriinglich Bahnbetriebszwecken, ist allerdings inzwischen grof3-
tenteils von dieser Nutzung freigestellt. Ein kleiner Anteil am westlichen Geltungsbereichs-
rand ist nicht aus der Planfeststellung entlassen worden. Seit Jahrzehnten wurde das Areal
durch kleinteilige Gewerbebetriebe genutzt, so dass es als ungeordnet angesehen wurde.
Diese stadtebaulich unbefriedigende Situation soll nunmehr behoben werden. Wesentli-
ches Ziel ist es, eine neue Nutzung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung in den Standort einzufligen. Dies ist insbesondere auch auf Grund der guten Ein-
sehmaglichkeiten von den angrenzende S-Bahntrassen von besonderer Bedeutung. Dar-
Uber hinaus soll die YorckstraRe baulich gefasst werden und eine urbane ansprechende
Architektur erhalten. Dies war mit der vorhandenen kleinteiligen Gewerbestruktur nicht um-
setzbar.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 29. Juni 2010 die Teilung des Bebau-
ungsplanes VI-140 und die Aufstellung des Bebauungsplanes VI-140f fir das Yorckdreieck
beschlossen, der Bezirk Tempelhof-Schéneberg am 28. September 2010. Fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans VI-140fa VE liegen konkrete Planungen fir die Realisie-
rung eines Bau- und Gartenmarktes mit einem Zoofachmarkt der Firma HELLWEG mit ca.
11.200 m2 Geschossflache sowie eines Nahversorgers mit maximal 1.200 m2 Geschol3fla-
che (im Geltungsbereich des benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-140fb
VE) vor. Auf dem Dach des Bau- und Gartenmarktes ist eine fir den Schul- und Vereins-
sport geeignete ungedeckte Sportanlage als teilweiser Ausgleich fir das bestehende
Sportfreiflachendefizit der Bezirke vorgesehen. Das Bebauungsplanverfahren fir den Bau-
und Gartenmarkt / Zoofachmarkt soll Vorhaben bezogen unter der Nr. VI-140fa VE durch-
gefuhrt werden. Das Bebauungsplanverfahren fir den Nahversorger wird getrennt davon
durchgefuhrt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes VI-140fa VE werden die notwendigen pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung der grof3flachigen Einzelhandels-
einrichtung Fachmarkt geschaffen.

Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist erforderlich, da die Zulas-
sigkeit von Vorhaben derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen ist und die angestrebte Ent-
wicklung ohne Bebauungsplan nicht mdglich ist.

Plangebiet
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilfliche des Grundstiicks Yorckstral3e 35-42 zwischen
den Gleisanlagen, der Grenze zur 6ffentlichen Parkanlage Gleisdreieck, dem Geltungsbe-
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reich des VI-140fb VE und der YorckstraBe im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil
Kreuzberg sowie im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Schéneberg.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,56 ha.

Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme des Flurstiicks 266 (YorckstraRe 40) befindet sich die Flache des Bauge-
biets in privatem Eigentum von Semer GmbH und Ko-Immobilien KG.

Die offentliche StralRenverkehrsflache der Yorckstral3e befindet sich in 6ffentlichem Eigen-
tum und das Flurstiick 226 fiir den U-Bahneingang befindet sich im Eigentum der BVG.

Stadtraumliche Einordnung

Der in der Berliner Innenstadt liegenden Geltungsbereich befindet sich Uberwiegend im
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg (Grundstiick YorckstralBe 35,42) und
mit den Grundstiicken YorckstralRe 38-41 (Flurstiicke 2263/27, 277, 226, 2265/25, 437) im
Bezirk Tempelhof-Schdneberg, Ortsteil Schéneberg. Er ist Teil eines der Baufelder, die in-
nerhalb des sogenannten Gleisdreiecks liegen. Das Gelande des Gleisdreiecks wird in
groRen Teilen als offentlicher Park bzw. von der Bahn genutzt.

Im Nordwesten und im Nordosten ist das Plangebiet von Bahntrassen tangiert, wobei sich
im Sludosten der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-140fb VE
anschlief3t. Im Norden liegt die sogenannte Gleisinsel, die zurzeit durch eine Beachvolley-
ballanlage zwischengenutzt wird.

Unmittelbar westlich und in Teilen dstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die
Vorhalteflache fur die S-Bahntrasse S 21, des 3. Bauabschnitts der Trasse vom (Potsda-
mer Platz kommend). Fir deren Realisierung wird von einem Zeithorizont von in 20 bis 30
Jahren ausgegangen.

Der 6stliche Bereich ist zurzeit angebdscht und liegt bis zu 5 m héher als das Stral3enni-
veau der YorckstraBe. Stadtebaulich pragenden Charakter hat die gegeniberliegende siid-
liche 5- bis 6-geschossige Blockrandbebauung an der Yorckstral3e zwischen Katzler- und
Bautzener StralRe. Desweiteren erhdlt der Bereich durch die angrenzenden denkmalge-
schitzten Yorckbricken einen besonderen Charakter.

Bestand und Realnutzung

In der Vergangenheit erfolgte eine Nutzung des Plangebietes durch verschiedene Gewer-
betriebe, insbesondere Autohandel, Autoreparatur und eine Tankstelle. Nach Kindigung
der gewerblichen Vertrage wurde das Areal Anfang 2011 berdumt. Am 6stlichen Rand des
Planungsgebietes befindet sich eine steile Boschung. Diese Aufschittung ist bis zu 5 m
héher als das angrenzende Geléande. Die hdher gelegenen Flachen sind derzeit von der
YorckstraRe aus Uber eine Rampe erschlossen.

Im sudlichen Rand wird das Plangebiet unterirdisch von der U-Bahnlinie 7 gekreuzt. Sie
wurde in ,offener” Bauweise hergestellt und verlauft deshalb in relativer Oberflachennahe.
Dementsprechend verfugt sie nur tiber eine geringfiigige Uberdeckung, auf der geplanten
Bauflache 1,0 m bis 2,40 m.

Denkmalschutz

Fur das Bebauungsplangebiet nennt das aktuelle 6ffentliche Verzeichnis der Denkmale in
Berlin (Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29 vom 14.06.2001, und in der
jeweils fortgeschriebenen Fassung, Stand 20.02.2012) keine weiteren denkmalschutz-
rechtlich geschitzten Denkmalbereiche, Baudenkmale oder Bodendenkmale.

Baudenkmale in unmittelbarer Umgebung

Baudenkmale gemal der Denkmalliste Berlin in unmittelbarer Umgebung des Bebauungs-
plangebietes sind:
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YorckstraRe, Yorckbricken einschlieBlich Widerlager, 1883-1932 u. a. von Franz
Schwechten, Heinrich Seidel (D)

YorckstraRe, S-Bahnhof Yorckstrafl3e, 1902-03 von Karl Cornelius
YorckstraRe 47-48 Doppelmietshaus (von 1886 von Richter & Henning)

Bodendenkmale

Fur den beplanten Bereich nennt das aktuelle 6ffentliche Verzeichnis der Denkmale in Ber-
lin (Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29 vom 14.06.2001, und in der je-
weils fortgeschriebenen Fassung, Stand 20.02.2012) derzeit keine Bodendenkmale.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-140 erfolgte vom Landesdenkmalamt Berlin,
Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege jedoch der Hinweis, dass das gesamte Plange-
biet des Bebauungsplans VI-140 als archaologisches Verdachtsgebiet mit zahlreichen ur-
und friihgeschichtlichen Fundplatzen zu betrachten ist. Es handelt sich hierbei um einen
neuzeitlichen Friedhof. Das weitere Auftreten von Bodenfunden ist zu erwarten. Aus die-
sem Grund sollen alle Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes im Vorfeld mit der Bo-
dendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abgestimmt werden.

A

" gt [

Abb. 1: Ausschnitt aus der Denkmalkarte Berlin, Stand: 2011
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ErschlieBung und Versorgung

2.6.1 Verkehrliche Erschlielung

Individualverkehr

Der Geltungsbereich grenzt im Suden an die stark befahrene Yorckstral3e, eine Uber-
geordnete StralRenverbindung an und wird auch von dort erschlossen.

Die derzeitigen Kfz-Belastungen in der Spitzenstunde am Nachmittag wurden an den Kno-
tenpunkten der Yorckstralle zwischen der Kulmer StraBe und der Katzbachstrale am
Donnerstag, den 25. November 2010 im Zeitbereich 15.00 bis 18.00 Uhr und am Sonn-
abend, den 27. November 2010 im Zeitbereich 10.00 bis 13.00 Uhr erfasst, (IGS, Februar
2011). Der Leistungsnachweis basiert auf den Belastungen am normalen Werktag, da die
richtungsbezogenen stiindlichen Querschnittsbelastungen am Samstag deutlich niedriger
liegen. Die Belastungen auf der Yorckstrae in Fahrtrichtung Sudosten sind durchweg
deutlich starker als in der Gegenrichtung. Die absolute Spitzenstunde liegt dabei in der Zeit
zwischen 16.15 Uhr bis 17.15 Uhr, wobei sich jeweils die Stunde davor und danach nur
sehr geringfligig von der absoluten Spitzenstunde unterscheidet.
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Abb. 2: KFZ-Belastung in der Spitzenstunde

Es wurde festgestellt, dass sich die Verkehrsstrome der Kulmer Straf3e und der Goeben-
stral3e addieren und zu einer relativ hohen Auslastung der YorckstraRe im Abschnitt zwi-
schen der Kulmer StraRe und der Katzbachstral3e fiihren. Die gro3te Querschnittsbelas-
tung wird dabei auf der YorckstralRe im Abschnitt zwischen der KatzbachstraRe und der
Bautzener Stral3e mit insgesamt 3.055 Kfz/h im Querschnitt erreicht.

Insgesamt wird nach der vorliegenden aktuellen Erhebung 2011von 35.800 KFZ / 24 h
werktags und einem LKW-Anteil von 2,3 % (824 Lkw's) ausgegangen. Die Verkehrserhe-
bung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung aus dem Jahr 2009 hat fur die Yorckstra-
Be 37.100 Kfz / 24 h werktags mit einem Anteil von 600 Lkw's (1,6 %) ermittelt. Die aktuel-
len Zahlungen, die niedriger als die Verkehrserhebungen des Senats sind, kénnen als
Leistungsfahigkeitsbetrachtung zugrunde gelegt werden, da sie den weiter moderaten
Ruckgang des Verkehrs verdeutlichen. Da von einer kurzfristigen Realisierung des Vorha-
bens ausgegangen wird, ist die Verwendung der aktuell erfassten Verkehrsmengen fir die
Leistungsfahigkeitsbetrachtung gerechtfertigt.



Begriindung zum Bebauungsplan VI-140fa VE 5

2.6.2

Das Gutachten zeigt fur die direkt angrenzende Bautzener Stral3e, dass in der Bautzener
StralRe kein Durchgangsverkehr vom und zum Baumarkt zu erwarten ist. Der ermittelte
Verkehr von 20 zusatzlichen Fahrzeugen in der Spitzenstunde rekrutiert sich direkt aus der
Wohngebiet Bautzener Stral3e.

Vorliegendes Gutachten: IGS — Ingenieurgesellschaft Stolz mbH: Einrichtung eines Hell-
weg-Baumarktes an der YorckstralRe - Einschatzung des Verkehrsaufkommens der neuen
Nutzungen, Projekt A1285 / Februar 2011

Rad- und FuRgangerverkehr

Die Planung fur den Stadtpark sieht sowohl in Nord-Suid- als auch in Ost-West-Richtung
neue Rad- und Fugangerverbindungen, die z.T. Bedeutung als libergeordnete stadtische
Verbindung (Berlin-Leipzig) haben, vor.

Im Bereich der YorckstralRe befinden sich Nebenrouten fiir den Radverkehr.

Offentlicher Personennahverkehr

Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich der S-Bahnhof YorckstraRe mit
den S-Bahnlinien S 2 (Blankenfelde — Bernau) und S 25 (Teltow Stadt — Henningsdorf). Im
Geltungsbereich befinden sich zwei U-Bahn Ein- und Ausgange der U-Bahnlinie 7 (Rat-
haus Spandau — Rudow). Die U-Bahntrasse fiihrt durch den Geltungsbereich. Im Bereich
der Passarelle des U-Bahnausgangs ist die Deckenoberkante nur ca. 1 m unter Gelande.

Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet sich der S-Bahnhof YorckstraBe / Grof3-
gorschenstralBe S-Bahnlinie S 1 (Wannsee — Oranienburg). Die Metrolinie M 19 (S -
Bahnhof Grunewald — Mehringdamm) mit Haltestelle ,Katzbachstr.“ an der Ecke Yorck-
stralRe / KatzbachstraRe erganzt das OPNV-Angebot.

Langfristig soll durch den Bau der S-Bahnlinie S 21 eine weitere Nord-Sud-Verbindung rea-
lisiert werden, die den Haltepunkt S-Bahnhof Yorckstral’e mit Sidkreuz und Hauptbahnhof
verbindet. Mit deren Bau ist friihestens ab dem Jahr 2020 zu rechnen.

Technische Infrastruktur

Hinsichtlich der ErschlieBung mit technischer Infrastruktur ist das Gebiet grundsétzlich tber
die in den StraRenverkehrsflachen liegenden Versorgungsleitungen erschlossen.

Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet grenzt an die Yorckstral3e an, in der Wasserversorgungsanlagen der Berli-
ner Wasserbetriebe (BWB) liegen. Die innere ErschlielBung der Trinkwasserversorgung
kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden. Léschwasser
kann im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt
werden.

Mischwasser, Regenwasser

In der Yorckstral3e befindet sich eine Abwasserdruckrohrleitung DN 1000. Diese Leitung ist
in Betrieb und muss erhalten bleiben. Stralenkappen und Stral3endeckel sind auf das
neue Gelandeniveau anzupassen. Das zu planende Abwasserkanalnetz ist an das vorhan-
dene offentliche Kanalnetz anzuschliel3en, Anzahl und Lage der Anschlusspunkte und die
technische Ausgestaltung sind mit der Berliner Wasserbetrieben abzustimmen.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerks Berlin VI,
Genthiner StralRe. Fir dieses Einzugsgebiet wurde gemalf der Sanierungserlaubnis fur die
Mischwasserleitungen in die Oberflachengewésser seitens der Berliner Wasserbetriebe ei-
ne Sanierungskonzept erstellt. Bereits im Bebauungsplanverfahren VI-140 wurde von Sei-
ten der BWB darauf hingewiesen, dass Regenwasser-Hausanschlisse nur mit einer star-
ken Einschrankung der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering
verschmutzten Hofflachen moglich sind. Die seitens der Berliner Wasserbetriebe auferlegte
Einleitungsbeschrankung bezuglich der Niederschlagsentwésserung auf 10 I/s fur die
Uberplanten Grundstiicke ist unbedingt einzuhalten.
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Fir das Vorhaben wurde ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept erarbeitet (Kemper
2012). Die FlachengrofRe der asphaltierten Anlieferung und dem Warenfreilager (ein-
schlieBlich Zufahrt) betragt 3.640 m2. Die auf diesen Flachen anfallenden Niederschlage
sollen in den Mischwasserkanal der Yorckstra3e eingeleitet werden. Auf Grund der be-
grenzt moglichen Einleitungsmenge ist eine Rickhaltung erforderlich.

Anfallendes Niederschlagswasser von den Dachflachen des Bau- und Gartenmarktge-
baudes soll gefasst, gesammelt und in unterirdische Rigolensysteme eingeleitet und zur
Versickerung gebracht werden. Das anfallende Niederschlagswasser der Wege-, Fahr-,
und Stellplatzflachen soll durch entsprechende Oberflachengefalleausbildung in zwischen
den Stellplatzreihen angelegte Muldenflachen entwassert, dort zur Versickerung gebracht
und somit dem Grundwasser wieder zugefihrt werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich genehmigungsféhig, sofern
keine Altlasten vorhanden sind und ein Abstand zum Grundwasser von mindestens 1,0 m
eingehalten wird.

Elektrizitat

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich Mittel- und Niederspannungsan-
lagen. Eine Anbindung des Grundstiicks an die vorhandenen Netze der Vattenfall GmbH
ist grundsatzlich moglich.

Gas

Innerhalb der YorckstraBe befinden sich Gasrohrleitungen, die fir die Versorgung des Ge-
bietes mit Gas zur Verfiigung stehen. Die Anbindung an das vorhandene Netz ist mit den
Berliner Gaswerken (GASAG) abzustimmen.

Fernmeldetechnische Sicherheitsanlagen

Telekommunikationslinien

Ein Telekommunikationsnetz ist im Plangebiet zu installieren.

Fernwarme

Das Gebiet ist (Stand 2012) nicht mit Fernwarme erschlossen.

Altlasten und Kampfmittel
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei altlastenverdachtige Grundstiicke.

Das Grundstick YorckstraBe (36-)38 wird unter der Nr. 9780 im Bodenbelastungskataster
gefuhrt. Das Grundstiick wurde nachweislich seit 1991 als Tankstelle genutzt. Die Vorbe-
bauung (Wohnhaus, KFZ-Handel, Schrottplatz) wurde ca. 1965 zur Vorbereitung des U-
Bahn-Tunnels, der das Grundstiick quert, geraumt. 1995 erfolgten anlasslich des Umbaus
der Tankstelle umfangliche Bodenuntersuchungen (Gutachten der Fa. Lntergeo vom 10.
Januar 1996). Dabei ergaben sich punktuell erhéhte Schadstoffgehalte in Bodenproben
bzw. Bodenluft. Bei der nachfolgenden Grundwasseruntersuchung wurde keine relevante
Belastung festgestellt. 1996 erfolgten im Zuge der Tiefbauarbeiten Mal3nahmen zur Sanie-
rung der erkannten Belastungen im Baubereich. Im Ergebnis der ausgefiihrten MaRRnah-
men konnte die Belastungssituation am Standort nachvollzogen und bewertet werden. Der
Vorgang wurde abgeschlossen. Aktueller Handlungsbedarf bestand nicht. Die Flache wur-
de aufgrund der anhaltenden Nutzung als Tankstelle weiterhin als ,Verdachtsflache® im
Sinne des § 2 (4) BbodSchG bewertet. Im Jahr 2011 wurde unter Begleitung des Umwelt-
amtes Friedrichshain-Kreuzberg das Grundstiick sachgerecht saniert. Tankanlagen und
Bodenbelastungen wurden bis auf Restkontaminationen beseitigt.

Die Grundstiicke Yorckstraf3e 40 und 41 werden unter der Nr. 823 im Bodenbelastungska-
taster gefuihrt. Die Aufnahme erfolgte aufgrund der Vornutzung durch einen Giel3e-
reischrottbetrieb. Die Auswertung der Bauakten bestétigte die Vornutzung als Schrotthand-
lung. Der Altlastenverdacht hat sich bestatigt. Konkrete Erkenntnisse tber die tatséchliche
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Nutzung der Flache und den Nutzungszeitraum liegen nicht vor. Zur Vorbereitung des
Bauvorhabens wurden fur den Bereich Yorckstrae 39-41(BBK 823) orientierende Unter-
suchungen ausgefiihrt (Gutachten Fa. GUD, und KIWA vom 3.1.11). Ausgefiihrt wurden 2
Bohrsondierungen 12/10 und 13/10. Festgestellt wurde eine geringmachtige Aufschiittung
<1m, Schadstoffanalytik ergab erhdhte Schwermetallgehalte (z.B. Blei 395 mg/kg, Zink
1090 mg/kg, Arsen 36 mg/kg). Das Entsorgungskonzept sieht einen Bodenabtrag von 0,5
m vor.

Fur beide Flachen ist keine Beeintrachtigung der vorgesehenen Flachenausweisung anzu-
nehmen.

Im dstlichen Teil des Planungsgebietes wurden erhdhte Gehalte an Mineraldlkohlenwas-
serstoffe festgestellt. Diese haben mit hoher Wahrscheinlichkeit nutzungsspezifische Ursa-
chen. Es kann sein, dass lokal engrdumig und auch nur in sehr geringem Umfang ein Bo-
denaustausch erforderlich wird. Grundwassersanierungen sind nicht erforderlich.

Im Zuge der Baumafinahme ist eine fachbautechnische Aushubliberwachung erforderlich.
Einige Boden werden nach LAGA als > Z2 eingestuft und durfen daher nicht mehr einge-
baut werden, (Naheres zu Altlasten siehe den Umweltbericht, Schutzgut Boden Kap.
I1 6.2.2.3.1 Bestand).

Die Ermittlungen durch SenStadt XOA (03.04.2007) hat keine konkreten Erkenntnisse tber
das Vorhandensein von Kampfmitteln im Bereich des Rahmenbebauungsplanes 1V-140 fir
das gesamte Gleisdreieck ergeben, so dass keine Kampfmittelsuche veranlasst wird. Da
das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich nie vollig und verbindlich ausgeschlos-
sen werden, sind im Rahmen von Erd- oder Bautatigkeiten die Sicherheitsanforderungen
zu gewabhrleisten.

Planerische Ausgangssituation

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007), seit 1. Februar 2008 in Kraft, legt die
Grundsatze der Raumordnung fest und bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemein-
samen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg. Dieser ist Grundla-
ge fur alle nachfolgenden Planungsebenen, insbhesondere sind in 8 5 LEPro 2007 die
Grundsatze zur Siedlungsentwicklung festgelegt.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-140fa VE, die Sicherung eines
Fachmarktes mit einem beschrankten zentrenrelevanten Sortiment, entsprechen den
Grundséatzen zur Siedlungsentwicklung. Dies sind:

e Die Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf die raumordnerisch festgelegten Sied-
lungsbereiche (8 5 Abs. 1 LEPro),

e der Vorrang der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung, insbesondere die Re-
aktivierung von Siedlungsbrachflachen (§ 5 Abs. 2 LEPro),

e die Orientierung der Siedlungsentwicklung an der Verkehrsinfrastruktur in raumord-
nerisch festgelegten und durch schienengebundenen Personennahverkehr gut er-
schlossenen Siedlungsbereichen (§ 5 Abs. 3 LEPro),

o die Starkung des innerstadtischen Einzelhandels sowie die Sicherung einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung mit Gutern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfes (Grundversorgung). Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen
den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet
werden (% 5 Abs. 4 LEPro)

Landesentwicklungsplan fur Berlin Brandenburg (LEP B-B)

In der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Berlin Brandenburg (LEP B-B) ist
das Bebauungsplangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dargestellt, (Verordnung Uber
den Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009, GVBI. Nr.
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11 vom 14.05.2009, S. 182). Gemalf der textlichen Festlegung 4.5 (Z) Abs.1 Nr. 2 ist die
Entwicklung von Siedlungsflachen im Gestaltungsraum Siedlung méglich.

Dariiber hinaus formuliert der LEP B-B Zielvorgaben fur die Ansiedlung grof3flachiger Ein-
zelhandelseinrichtungen. Demnach sind groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen nur in
Zentralen Orten zulassig (Konzentrationsgebot, textliche Festlegung 4.7 Abs. 1) und sollen
nur dort zugelassen werden, wo deren Nutzung nach Art, Lage und Umfang die Entwick-
lung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung
nicht beeintrachtigt (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot, textliche Festlegung 4.7
Abs. 2). Uberdies miissen neue groRflachige Einzelhandelseinrichtungen dem zentralortli-
chen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot,
textliche Festlegung 4.7 Abs. 3). Jede Einzelhandelseinrichtung erfullt in Berlin das Kon-
zentrations- und Kongruenzgebot.

Gemal Grundsatz 4.9 sind groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment in Zentralen Orten auch auf3erhalb der Stadtischen Kernbereiche
zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimen-
te 10 % nicht Giberschreitet.

Bei grof3flachigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist demnach die
alleinige Bindung an das Gemeindegebiet ausreichend (4.9 (G)). Um eine funktionale
Schwachung der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur zu vermeiden, ist die Beschran-
kung der Summe aller zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtflache, be-
zogen auf das jeweilige Vorhaben geboten.

Die Zentrenvertraglichkeit wurde gutachterlich untersucht und bestétigt, (Beratungsbiro
Standort Handel, Berlin 10.05.2011). Eine Vereinbarkeit mit oben genannten Zielvorgaben
wird durch eine Begrenzung der insgesamt zulassigen Verkaufsflache sowie der Verkaufs-
flachen fir zentrenrelevante Kern- und Randsortimente gewahrleistet. Den Festlegungen
des LEP B-B wird auf diese Weise Rechnung getragen, so dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan den Zielvorgaben des Landesentwicklungsplans entspricht.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP), in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 09. Juni 2011 (ABI. S. 2343), ist das
Baufeld Yorckdreieck als ,Gemischte Bauflache M1“ dargestellt. M1-Flachen sind Bereiche
mit hoher Nutzungsintensitat und -dichte sowie mit vorwiegendem Kerngebietscharakter.

Aus der Darstellung ,Gemischte Bauflache M1“ sind grundsatzlich Sondergebiete, in denen
groi3flachige Einzelhandelseinrichtungen allgemein zuléssig sind, entwickelbar.

Am westlichen Geltungsbereichsrand ist eine Teilflache eines bahnbegleitenden Griinzu-
ges dargestellt. Der Grinzug reicht in der Darstellung stdlich der Yorckstral3e weit in die
Wohngebiete bzw. in vorhandene KatzlerstraRe hinein. Mit Blick auf die stadtebaulichen
Strukturen ist die dargestellte Breite als symbolische Breite zu interpretieren, was auch fir
die Fortfihrung des Griinzuges nach Norden gilt. Da der Flachennutzungsplan grundséatz-
lich stark generalisiert, kdnnen Lageabweichungen bei Ubertragung des Griinzuges in die
Realitat resultieren. Es ist daher davon auszugehen, dass die Breite der Griinzuges auch
ndrdlich der Yorckstralle an die Realitat anzupassen ist und der symbolische Griinzuges
tatsachlich schmaler ist. Der direkt an die Bahnanlagen angrenzende Griinzug wird dem-
nach durch den Bebauungsplan nicht Gberplant.

Der Geltungsbereich befindet sich im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.
Die Yorckstral3e ist als Ubergeordnete Hauptverkehrsstrale dargestellt.

Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 wurde am 12. April 2011 beschlossen und schreibt
den StEP Zentren 2020 aus dem Jahr 2005 fort. Der StEP Zentren 3 enthalt gesamtstadti-
sche Ziele, Leitlinien und Steuerungsgrundsatze sowie ein gesamtstadtisches Zentrenkon-
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zept, mit dem die zu erwartenden Entwicklungen durch Qualitatskriterien und Orientie-
rungsgrofien gesteuert werden soll. Gemeinsam mit anderen gesamtstadtischen Konzep-
ten bildet er den Handlungsrahmen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Ein-
zelhandels- und Zentrenstruktur.

Mit Blick auf aktuelle Entwicklungstendenzen der Einzelhandelsentwicklung fuhrt der StEP
Zentren 3 aus:

Vorrangige stadtentwicklungsplanerische Ziele sind:
e die Erhaltung und Starkung der stadtischen Zentren,

e die Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen Grundversorgung im ge-
samten Stadtgebiet sowie

e die stadt- und zentrenvertragliche Integration groR3flachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen.

Wichtig fur Berlin und seine Zentrenstruktur ist:

¢ Nahversorgungssortimente wie Lebensmittelangebote wohnungsnah zu sichern und
zu entwickeln,

e Angebote wie Bekleidung, Blcher und Haushaltswaren als zentrenrelevante Sorti-
mente in den stadtischen Zentren zu halten und fir sie neue Perspektiven zu schaf-
fen sowie

e Fachmarkten, wie Mobelhduser, Baumarkte und Gartencenter, die sich aufgrund ihrer
Flachenanspriche vielfach nicht in die gewachsenen Zentren integrieren lassen,
Komplementérstandorte anzubieten.

Das Areal ,Yorckdreieck kann — bezogen auf die geplante Ansiedlung eines Bau- und Gar-
tenmarktes — als Komplementarstandort angesehen werden.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen

Im Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen aus dem Jahr 2000 wird das Baufeld Y orckdrei-
eck als nachrangig zu entwickelnder Standort fir Wohnbauflachen bzw. fir Wohnanteile in
gemischten Bauflachen dargestellt. Dies entspricht den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans insofern, da dieser die Flache als gemischte Bauflache M1 bzw. als Bereich
mit vorwiegendem Kerngebietscharakter darstellt, in dem auch Wohnen zuldssig sein
kann. Solche Bereiche sollen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur und kdnnen in un-
tergeordnetem MaRR auch dem Wohnen dienen.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr

Im StEP Verkehr fur das Jahr 2025 ist die YorckstraBe sowohl im Bestand als auch in der
Planung als Gbergeordnete StralRenverbindung mit der Verbindungsfunktionsstufe Il enthal-
ten.

Planwerk Innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt 2010 wurde am 11. Januar 2011 durch den Senat von Berlin
beschlossen. Es beruht auf dem 1999 als stadtebauliches Leitbild fiir eine Reurbanisierung
und Revitalisierung der historischen Mitte und der City-West vom Berliner Senat beschlos-
senen Planwerk Innenstadt, das eine nachhaltige Stadtentwicklung vorsieht, die mit den
Schlagworten ,kompakte Stadt®, ,Stadt der kurzen Wege® und ,sozial gemischte Stadt*
verbunden ist. Es folgt dem Leitbild der kritischen Rekonstruktion.

Das Planwerk Innenstadt wird durch das Planwerk Innere Stadt 2010 sowohl raumlich als
auch methodisch erweitert und ergéanzt. Dieses stellt ein mogliches baulich-raumliches Bild
fur Teile des Bereichs innerhalb des S-Bahn-Rings dar. Im Vordergrund steht neben der
Ausdifferenzierung von Raumen bzw. Adressen (Profilierung der ,Kieze®) die Verknipfung
ortsbezogener und gesamtstadtischer Planungen.
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Das Planwerk Innere Stadt schlagt fur das Baufeld Yorckdreieck eine mehrteilige Block-
randbebauung vor. Bei den dargestellten Baukérpern handelt es sich jedoch um Geb&u-
dechiffren, die beispielhaft sind und aufgrund der Dynamik von Planungsprozessen ggf.
modifiziert werden mussen. In einem der im Planwerk formulierten Schwerpunktraume liegt
das Baufeld nicht.

Ausfuhrungsvorschriften tber groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das
Land Berlin (AV Einzelhandel)

Mit Aufnahme der Leitlinien des Stadtentwicklungsplans Teil 1 und Teil 2 (2020) in die Aus-
fuhrungsvorschriften tGber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sind auch diese bei der
Anwendung der AV zu beachten (AV Einzelhandel Punkt 3.6.1). Hiernach sollen Bau- und
Gartenmaérkte eine Bruttogrundflache von 15.000 m2 nicht Giberschreiten. Damit sollen die
Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung, eine Zunahme des Individualver-
kehrsautfkommens sowie eine Tendenz zur Auflésung stadtischer Strukturen vermieden
werden.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte Vertraglichkeitsanalyse (Bera-
tungsbiro Standort Handel, 10. Mai 2011) beurteilt die in Punkt 2.3 der AV Einzelhandel
genannten Gebote (Konzentrations- und Kongruenzgebot sowie dem Beeintrachtigungs-
verbot) wie folgt:

~,Dem Konzentrations- und Kongruenzgebot wird nach Auffassung des Gutachters dadurch
entsprochen, dass das Vorhaben in einem zentralen Ort geplant ist und der zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion einschlie3lich seines Verflechtungsbereiches entspricht. Angebote
des Bau- und Gartenmarktes sind ... im Innenstadtbereich kaum vorhanden, hierfir be-
steht ein groRer Bedarf, der an vorgesehenem Standort gedeckt werden kann. Durch die
Beschrankung der zentrenrelevanten Verkaufsflache des Marktes auf 10 % wird gesichert,
dass die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrdet und bestehende
Zentren nicht geschwacht werden, womit dem Beeintrachtigungsverbot entsprochen wird.“

Die Zuordnung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen zu Siedlungsschwerpunkten,
durch die eine integrierte Ansiedlung innerhalb stadtischer Zentren und Nebenzentren er-
reicht werden soll, ist Ziel des Integrationsgebots. Auf die siedlungsstrukturelle Vertraglich-
keit und stadtebauliche Einbindung ist hinzuwirken.

Hinsichtlich des Integrationsgebotes ist festzustellen, dass es sich um einen nicht integrier-
ten Standort handelt, da das Vorhaben weder einem Stadtischem Zentrum zugeordnet ist
noch in Randlage eines Zentrums liegt.

Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm

Durch das Landschafts- einschlie3lich Artenschutzprogramm fiir Berlin (LaPro in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 19.07.1994 (Amtsblatt fir Berlin S. 2331), zuletzt gedndert
am 27.06.2006 (ABI. S. 2350)) werden die Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege in den Prozess des Wandels und der Entwicklung der Stadt integriert. Die Vorgaben
des Programms sind behérdenverbindlich. Dargestellt sind die Ziele in den Programmpla-
nen Naturhaushalt / Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild sowie Erho-
lung und Freiraum.

Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Das Plangebiet ist als Grin- und Freiflache dargestellt. Aus Griinden des Bodenschutzes,
der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit sollen diese erhalten und entwickelt
werden.

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Das Gebhiet Yorckdreieck ist im Programmplan Biotop- und Artenschutz als stadtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen eingestuft. In diesen werden insbesondere der Er-
halt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auRerordentlich hohen biotischen
Vielfalt, die Schaffung zusétzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna, die Kompensation
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von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung sowie die
Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands gefordert. Auf Erhalt wertvoller Biotope
und die Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterung und Nachver-
dichtung ist zu achten.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet mit Ausnahme des
westlichen, an der S-Bahntrasse liegenden Randbereichs als Sonstige Flache aulierhalb
von Wohnquartieren dargestellt. In diesen sind insbesondere Freiflachen und Erholungspo-
tentiale zu erschlieBen, Wegeverbindungen zu entwickeln, Schutzpflanzungen im Falle an-
grenzender Wohn- und Erholungsnutzung vorzunehmen und Décher bzw. Fassaden an of-
fentlichen Gebauden zu begrinen. Der westliche Randbereich ist als Griinflache / Parkan-
lage dargestellt, in der vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten entwickelt, stérende und beein-
trachtigende Nutzungen ausgelagert und Aufenthaltsqualitaten verbessert werden sollen.

Programmplan Landschaftsbild

Das Gebiet Yorckdreieck liegt innerhalb des stadtischen Ubergangsbereichs mit Mischnut-
zungen, in dem u. a. charakteristische Stadtbildbereiche sowie markante Landschafts- und
Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung erhalten und entwickelt, ortstypische
Gestaltelemente berlcksichtigt und der Grinanteil auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen) entwi-
ckelt werden sollen.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Das Landschafts-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption ergédnzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchraume und Fl&-
chen ermittelt, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Das Baufeld Yorckdreieck liegt auRerhalb einer solchen Ausgleichsflache und ist
damit nicht Teil der Ausgleichsflachenkonzeption.

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Ra&umliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Friedrichhain-Kreuzberg

In der bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg (Stand
07.11.2005) sind die Entwicklungsziele fur das gesamte Gleisdreieck bereits einbezogen.
Der Teil des Plangebietes, der im Bezirk Friedrichhain-Kreuzberg liegt, ist als Kerngebiet
ausgewiesen. Somit entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplanes auch den Zie-
len der BEP.

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Tempelhof-Schéneberg

Der stdliche, an die Yorckstrale angrenzende Teil des Plangebietes liegt im Bezirk Tem-
pelhof-Schdneberg und innerhalb der bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung Schoéne-
berg-Ost. Die YorckstralRe ist als ,sonstige Uberortliche Hauptverkehrsstralle® ausgewie-
sen, fUr die im Geltungsbereich liegende Teilflache nordlich der Yorckstral3e enthalt der
Plan keine Aussagen.

Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Friedrichshain-Kreuzberg

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts (BSM, beschlossen durch die BVV
am 23.Mai 2012) ist der Standort Yorckdreieck nicht betrachtet. Der Standort YorckstralRe
kann nur als nicht integrierter Standort gemaf AV Einzelhandel 2007 betrachtet werden.
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Tempelhof-Schdneberg

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Tempelhof-Schdneberg (Stand Okto-
ber 2009) erganzt den STEP Zentren 2020 um bezirkliche Ziele und Grundsatze zur zu-
kinftigen Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels. Dies sind inshesondere:

e Grundsatzlich sollen groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten (als Kernsortimente) zukunftig nur noch im Haupt-, Stadtteil- und Ortsteil-
zentrum angesiedelt werden (Grundsatz 2).

e Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sol-
len gleichfalls raumlich gelenkt werden und vorrangig im Zentrumsbereich, in den
Stadtteilzentren sowie an den Fachmarktstandorten entwickelt werden. GroR3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Randsortimenten sollen an den Fach-
marktstandorten nur in begrenztem Umfang (maximal 10 % der gesamten Verkaufs-
flache, héchstens jedoch 800 m2 Verkaufsflache bzw. 1.200 m2 Bruttogeschossfla-
che) und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhan-
den ist, zuldssig sein, (Grundsatz 4).

Der sudliche Teil des Plangebietes, der sich im Bezirk Tempelhof-Schoneberg befindet,
liegt auBerhalb der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten Zentren und zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie aul3erhalb der bestehenden Fachmarktstandorte.

Quartiersmanagement Schéneberger Norden

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke im Bezirk Tempelhof-Schéneberg gehéren
zum innerstadtischen Quartiersmanagement-Gebiet BllowstralRe/ Wohnen am Kleistpark.

Bestehendes Planungsrecht

Planfeststellung

Der Geltungsbereich umfasst urspriinglich planfestgestellte Flachen, die dem Bahnbetrieb
gewidmet waren. Mit Ausnahme von zwei Teilflachen am westlichen Geltungsbereichsrand
sind alle Flachen im Geltungsbereich von der Planfeststellung befreit worden. Die beiden
verbliebenen Flachen sind als Zugangsmoéglichkeit und Anfahrt fiir die angrenzenden
Bahnanlagen nicht entwidmet worden.

Baunutzungsplan / Baufluchtlinien

Der Baunutzungsplan von 1958/60 in Verbindung mit der Bauordnung fur Berlin von 1958
(BO 58) als Ubergeleiteter rechtsverbindlicher Bauleitplan weist den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Bahnflache aus. Bis zu deren Entwidmung, war
die Flache Uberdies planfestgestellte Bahnflache. Da Bahnflachen nicht i.S.d. § 173
BBauG Ubergeleitet wurden, sind Vorhaben auf den Flachen, die aus der Planfeststellung
entlassen werden, nach 8§ 34 oder § 35 BauGB zu bewerten. Das Baufeld Yorckdreieck ist
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils als Innenbereich gemaR § 34
BauGB zu bewerten.

Entlang der festgesetzten StralRenbegrenzungslinie der YorckstraRe verlauft die durch Al-
lerhéchste Cabinets Ordre (ACO) festgestellte Baufluchtlinie vom 29.01.1883.

Stadtebaulicher Rahmenvertrag zur Entwicklung des Gleisdreiecks

Im September 2005 wurde ein stadtebaulicher Rahmenvertrag zwischen dem Land Berlin
und der Vivico Real Estate GmbH (jetzt CA Immo Deutschland GmbH) Uber die weitere
stadtebauliche Nutzung des Gleisdreiecks abgeschlossen. Dort wurden auch die Baufelder
im Bereich des Gleisdreiecks und deren Entwicklungsrahmen bestimmt.

Nach dem stadtebaulichen Rahmenvertrag ist das Plangebiet ohne Durchfihrung des Be-
bauungsplanverfahrens aufgrund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils als Innenbereich gemal § 34 BauGB einzustufen. Dort wurde flr das Baufeld
Yorckdreieck im riickwartigen Bereich Gewerbe mit einer GFZ von 1,0 und einer GRZ 0,5
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(Versiegelung und Uberschreitung bis maximal 0,75) sowie eine Firsthohe bis 10 m als zu-
lassig erachtet.

Im straRenbegleitenden Bereich wurde als Nutzungsart Gewerbe (Biro, Dienstleitung, Ein-
zelhandel), eine GFZ von 2,5, eine GRZ von 0,8 sowie eine Firsth6he bis 25 m als zulassig
eingeordnet.

Entwurf des Bebauungsplans VI-140

Der dem Bebauungsplan VI-140fa VE vorangegangene Rahmenbebauungsplan VI-140
diente als Grundlage fur weitere detaillierte Teilbebauungsplane. Das Bebauungsplanver-
fahren VI-140 wurde bis zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und deren Auswertung gefuhrt. Der Entwurf des Be-
bauungsplans VI-140, Stand: Dezember 2007, sieht im Bereich des Baufeldes Yorckdrei-
eck ein Kerngebiet mit einer zuldssigen GRZ von 1,0 und einer GFZ von 4,0 vor. Die ge-
planten Festsetzungen sind Teil des stadtebaulichen Rahmenvertrages aus dem Jahr
2005.

Die beabsichtigten Festsetzungen im Teilbebauungsplan VI-140fa VE konkretisieren das
angestrebte Nutzungskonzept.

Larmaktionsplan 2008

Die Yorckstral3e ist Teil des Konzeptgebietes Mehringdamm und Gitschiner StraRe. Das
Konzeptgebiet Mehringdamm liegt am sidlichen Rand der inneren Stadt (GroRer Hunde-
kopf) im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Es umfasst ein ca. 3,5 m2 grof3es Gebiet um das
StraBenkreuz Mehringdamm/Wilhelmstra3e in Nord-Sud-Richtung und Yorckstral3e / Gnei-
senaustrafle bzw. die Kanaluferstraf3en / Gitschiner Straf3e in Ost-West-Richtung.

Das Konzeptgebiet Mehringdamm wie auch die darin liegende Konzeptstrecke Gitschiner
StralRe stehen exemplarisch fur ein Gebiet mit sehr hohen Durchgangsverkehrsteilen, die
aufgrund des vorhandenen und geplanten Stral3ennetzes nicht groRraumig verlagerbar
sind.

Innerhalb des Gebietes kann durch die Bindelung von Verkehren auf den StralRen mit
Ubergeordneter Verbindungsfunktion eine Entlastung in den StraBen des Erganzungsnet-
zes und auch in den nachgeordneten StralR3en erreicht werden. Malinahmen dazu sind ins-
besondere die Anpassung der Kapazitaten fur den Kfz-Verkehr durch entsprechende Di-
mensionierung der Fahrbahnen und die Gestaltung der StraRenraume. Diese bertcksichti-
gen die geplante Umstufung des Stral3ennetzes. Die sich ergebenden Handlungsspielrau-
me werden zur Verbesserung der Bedingungen fur die larmarmen Verkehrsarten und der
Benutzbarkeit der StraRenrdume genutzt. Noch zu prufen ist die Anordnung differenzierter
Hochstgeschwindigkeiten zu Unterstitzung der Bindelung.

Temporeduzierungen werden derzeit fir die YorckstralBe / Gneisenaustral3e nicht weiter
verfolgt.
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Planinhalt

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Plangebiet ist Teil des Yorckdreiecks, das wiederum im stdwestlichen Teil des Gleis-
dreiecks liegt. Dieses befand sich durch die Teilung Berlins in einem politischen Vakuum.
In diesem Zeitraum von etwa 40 Jahren fielen die Flachen allmahlich brach und wurden
zunehmend von Pflanzen- und Tierarten besiedelt. Im Laufe der Jahre entwickelte sich auf
diese Weise eine urbane Brache bzw. eine grine Oase mit ganz eigenem Charakter, die
aber von der Offentlichkeit nicht betreten werden durfte aber intensiv genutzt wurde.

Durch die Wiedervereinigung rickte auch die zentrale Lage des Gleisdreiecks in Hinblick
auf die Gesamtstadt wieder in den Vordergrund. Dies bewirkte ein allgemein zunehmendes
Interesse an der Flache, so dass 1997 die Arbeitsgemeinschaft Gruppe Planwerk mit Be-
cker Giseke Mohren Richard von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie mit der Aktualisierung eines stadtebaulich-landschaftsplanerischen
Entwicklungskonzeptes flr das Gleisdreieck beauftragt wurde. Das Konzept schlug mehre-
re Teilgebiete fur eine Bebauung bzw. Umnutzung u.a. das Yorkdreieck vor. Die verblei-
benden Flachen sollten zu einem ca. 30 ha grofRen Stadtpark entwickelt werden, der zum
Teil als Ausgleichsflachen fur Eingriffe am Potsdamer Platz / Leipziger Platz dient. Die
Vorschlage des Entwicklungskonzeptes fanden Eingang in das 1999 beschlossene ,Plan-
werk Innenstadt Berlin“ der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie und werden im aktuellen Planwerk fur die Innere Stadt fortgeflihrt sowie in
den Flachennutzungsplan, der die Flache des Yorckdreiecks als Gemischte Bauflache M 1,
als Bereich mit hoher Nutzungsintensitat und —dichte sowie mit vorwiegendem Kernge-
bietscharakter darstellt.

Das Bebauungsplanverfahren VI-140 zur Umsetzung der Entwicklungsziele, das bereits
1994 eingeleitet worden war, konnte nicht weiter durchgefiihrt werden, nachdem im Rah-
men der Tragerbeteiligung von Seiten der Deutschen Bahn AG (DB AG) erhebliche Ein-
wande auf Grundlage einer Vereinbarung von 1994 zwischen dem Land Berlin und der DB
AG zur zuklnftigen Nutzung des Gleisdreiecks erhoben wurden.

Die in der Folgezeit gefihrten Verhandlungen zwischen der Vivico Real Estate GmbH als
Tochtergesellschaft der Deutschen Bahn AG und dem Land Berlin hatten eine Modifizie-
rung der Bebauungsplaninhalte bei gleichzeitiger Wahrung der Gesamtkonzeption des Be-
bauungsplanentwurfs (Stand: 1999) zur Folge.

Auf Grundlage des Verhandlungsergebnisses wurde im September 2005 ein stadtebauli-
cher Vertrag zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung, dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und der Vivico Real Estate GmbH, der
Haupteigentiimerin der Grundstlicke, Gber die weitere stadtebauliche Nutzung des Gleis-
dreiecks abgeschlossen. Fir die Baufelder, auch fir das Yorkdreieck, sind die Entwick-
lungsziele vertraglich bestimmt. Das bisher isolierte Gelande des Gleisdreiecks soll durch
die Baufelder, die die urbane bauliche Dichte der umliegenden Bebauung aufnimmt, in den
Stadtraum integriert werden. Die 2-Stufigkeit des Bebauungsplanverfahrens wurde eben-
falls im stadtebaulichen Rahmenvertrag geregelt. Der Bebauungsplan VI -140 wurde fir
das gesamte Gebiet des Gleisdreiecks bis einschlie3lich der Behérdenbeteiligung (2007)
durchgefihrt. Fur die einzelnen Baufelder (auch fir das Yorckdreieck) sind zur Konkretisie-
rung der Planungsziele Teilbebauungspléane aufzustellen.

In der Vergangenheit erfolgte eine Nutzung des Yorckdreiecks durch verschiedene Gewer-
betriebe, insbesondere Autohandel, Autoreparatur und eine Tankstelle. Zwischenzeitlich
liegt fur das Baufeld Yorkdreieck eine konkrete Planung vor und das Areal wurde beraumt.

Der neue Eigentimer des Areals hat die betreffenden Flachen von der Vivico Real Estate
GmbH erworben und beabsichtigt dort die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes /
Zoofachmarkt mit einer Sportfreiflache auf dem Dach des Fachmarktes. Letztere dient
nach Verlagerung der urspringlich im Gleisdreieck vorgesehenen Sportfreiflache ins Tem-
pelhofer Feld der Versorgung des Sportfreiflachendefizits fur Vereine und Schulsport auch
in den angrenzenden Bezirken.
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Ein weiterer Leitgedanke fir das Yorcksdreieck ist die Sicherung einer Zugéanglichkeit der
nordlich angrenzenden Parkanlage. Hier wurden verschiedene Lésungsmoglichkeiten auf-
gezeigt, die sich nicht nur auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan VI-140faVe beziehen, sondern auch auf den angrenzenden Bebauungsplan VI-140fb
VE. Eine Entscheidung, welche Zuganglichkeit langfristig gesichert und realisiert werden
soll, ist noch nicht gefallen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VI-140fa VE erfasst den tUberwiegenden Teil des
Yorckdreiecks und soll nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
des Bau- und Gartenmarktes / Zoofachmarkt schaffen. Ein ebenfalls geplanter Nahversor-
ger soll durch ein gesondertes Verfahren VI-140fb VE gesichert werden.

Intention des Planes

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist es, die bisher vorhandene stédtebaulich unbe-
friedigende Situation auf dem Areal des Yorckdreiecks zu beheben und die gut einsehbarer
Flachen zwischen den Bahngleisen einer neuen vertraglichen Nutzung zu zu fuhren und
das Gelande stadtebaulich aufwerten.

Leitgedanke der Planung die Sicherung der Flache fur den geplanten Einzelhandel. Kon-
kretisierende Festsetzungen zur Nutzung sollen die vertragliche Entwicklung sichern. Dar-
Uber hinaus sollen die dringend bendétigte Sportflache sowie die Zugéanglichkeit zum Park
gesichert werden.

Vorhaben

Projektbeschreibung

Das Yorckdreieck befindet sich zum uberwiegenden Teil im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg. An der YorckstralRe gehodren einzelne Flurstiicke (Flurstiicke 2263/27, 277,
226, 2265/25, 437) zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg.

Die ca. 2,5 ha grol3e Teilflache der Grundstlicke Yorckstra3e 35, 42 und 38-41 wird an der
nordwestlichen und nordéstlichen Seite durch vorhandene angrenzende Gleisanlagen und
im Suden durch die YorckstralRe begrenzt. In der Vergangenheit erfolgte eine Nutzung
durch verschiedene Gewerbebetriebe, insbesondere Autohandel, Autoreparatur und eine
Tankstelle. Nach Kiundigung der gewerblichen Vertrage ist das Areal im Frihjahr 2011 be-
raumt worden.

Die Firma HELLWEG - Die Profibaumarkte GmbH & Co. KG beabsichtigt auf dem Gelande
des Yorkdreiecks einen Bau- und Gartenmarkt mit Zoofachmarkt mit ca. 12.700 m2 Ge-
schossflache zu errichten. Auf dem Dach der Baumarkthalle ist die Herstellung grof3en
FuRballfeldes sowie Umkleide-, Ausrustungs- und Sanitarraume vorgesehen. Der Sport-
platz soll durch Schul- und Vereinssport der Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und Tem-
pelhof-Schéneberg genutzt werden.

Der Bau- und Gartenmarkt / Zoofachmarkt sollen in einem rund 10,5 m hohen Hallenbau
an der westlichen Seite des Geldndes untergebracht werden. Im hinteren und damit nérdli-
chen Teil befindet sich der Baumarkt. Der Gartenmarkt ist direkt an der YorckstraRe ange-
ordnet. Die sogenannten Kaltbereiche (nicht beheizte Verkaufsflachen) innerhalb des
Marktes sind an der westlichen Seite des Geb&udes vorgesehen.

Die Planung sieht mit Ausnahme der Sudfassade an der Yorckstrale sowie eine Teilstlicks
der Ostfassade eine fur die Firma HELLWEG typische Fassadengestaltung mit weiRen und
roten Elementen vor. Um den gestalterischen Anspriichen an die hoch frequentierte Yorck-
stralle sowie entsprechend der Beschlusslage der BVV Tempelhof-Schoneberg vom No-
vember 2010 und im Ergebnis der Mitteilung der Planungsabsicht zum Aufstellungsbe-
schluss wurde ein Wettbewerb zur Qualifizierung die Fassade zur Yorckstral3e durchge-
fuhrt. Im Ergebnis des Wettbewerbs wurde ein Entwurf ausgewdhlt, der eine Glasfassade
vorsieht, die eingefasst ist durch weil3e ca. 2 m vorstehende Wandelemente, einen weil3en
baulichen Sockel an der Yorckstral3e sowie ein 2 bis 4 m tiefes Vordach. Der ausgewéhlte
Entwurf ist Grundlage fur den Bebauungsplan. Der Entwurf wurde im November 2011 im
Berliner Baukollegium vorgestellt und diskutiert. Im Ergebnis wurden Empfehlungen zur ar-
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chitektonischen Qualitéat hinsichtlich Material, Gebaudehdhe, Eckausgestaltung an der
YorckstraBe / Stellplatzanlage sowie zum Werbekonzept formuliert. Diese wurden bei der
weiteren Konzeption des Vorhabens beriicksichtigt.

Das Vorhaben erzielt folgende Kennziffern:

GrundstiicksgroRe: ca. 25.500 m2 (ohne beabsichtigte Verkehrsflache, einschlief3lich
planfestgestellte Flachen)

Gebaudegrundflache: ca. 13.750 m2

Geschossflache (brutto): ca. 12.650 m?

Verkaufsflache: ca. 12.600 mz

Im Eingangsbereich an der Ostlichen Seite des Geb&udes ist ein zweites Vollgeschoss
vorgesehen, das im Wesentlichen betriebsinterne Raume wie Umkleiden und Aufenthalts-
raume beherbergen soll.

Ostlich an das Gebaude des Baumarktes schlieBt sich ein zentraler Stellplatzbereich fur
maximal 230 Stellplatze an. Die Stellplatze sollen durch Baumpflanzungen gegliedert wer-
den. Ein Teil der Stellplatze kann den Nutzern des beabsichtigten Sportplatzes dienen.

Der Sportplatz befindet sich im nérdlichen Teil der Dachflachen des Baumarktes innerhalb
der Uberbaubaren Flache A. Das Spielfeld umfasst eine GréRe von 45 x 90 m. Es ent-
spricht den Vorgaben des Deutschen Ful3ballbundes (DFB) und ist fur lokale Punktspiele
geeignet. Die Sportanlage erhalt eine geeignete Umzaunung inklusive eines 8 m hohen
Ballfangzauns. Er ist Uber zwei separate aul3en liegende Treppenhauser zugénglich.

Aus 6kologischen Griinden (Vermeidung des Eingriffes durch Verbesserung des Mikrokli-
mas, der Regenwasserverdunstung bzw. -riickhaltung) und vor dem Hintergrund der Sicht-
barkeit der Dachflachen von der benachbarten Bebauung und von den benachbarten
Bahnflachen aus, sollen die nicht genutzten Dachflachen auf dem Gebéaude (ca. 4.020 m?)
extensiv begrint werden.

Entlang der YorckstralRe soll eine stral3enbegleitende Grinflache entstehen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Marktes fiir den motorisierten Verkehr soll Gber eine zentrale Zufahrt
im Bereich des Knotens Yorckstral3e / Bautzener Stral3e erfolgen.

Die Anlieferung des Fachmarktgebaudes erfolgt im Norden des Gebaudes und wird durch
eine separate Zufahrt am westlichen Rand des Geltungsbereichs von der Yorckstral3e aus
und dann parallel zwischen Bahn und dem Fachmarkt angedient.

Um die Machbarkeit eines storungsfreien Verkehrsflusses im Einmindungsbereich der
zentralen Zufahrt zu gewahrleisten, wurde eine verkehrliche Untersuchung durchgefihrt,
die die innerstadtische Lage und das dafiir adaquate Mischungsverhaltnis der Verkehrsar-
ten bertcksichtig (IGS, Februar 2011).

Um einerseits die zukinftig hier zu erwartenden Verkehrsmengen leistungsgerecht abwi-
ckeln zu kénnen und andererseits der hohen Auslastung der Yorckstral3e gerecht zu wer-
den, muss die YorckstraRe in dem Bereich der zentralen Zufahrt umgestaltet werden. In
Richtung Osten soll zu den bestehenden zwei Spuren eine Linksabbiegerspur eingerichtet
werden. In Richtung BulowstraRe sieht die Machbarkeitsstudie fur die rechte der beiden
Spuren einen Rechtsabbiegepfeil vor. In Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwal-
tung sind, mit Ausnahme des Linksabbiegefahrstreifens derzeit jedoch keine Pfeilmarkie-
rungen vorgesehen. Die fur die Umgestaltung erforderliche Aufweitung der Stral3e ein-
schlieBlich eines Teils der Einfahrt geht zu Lasten des Grundstiickes des Fachmarktes und
wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Die geplante Stellplatzanlage einschlieBlich Zufahrt dient neben der Erschliefung des
Baumarktes auch der motorisierten ErschlieBung des geplanten Einzelhandelsbetriebes
auf den dstlich angrenzenden Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan VI-140fb VE. Insbesondere soll auch die Anlieferung fiir den beabsichtigten
Einzelhandelsbetrieb Uber die geplante Zufahrt erfolgen, weshalb eine planungsrechtliche
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Sicherung der Anlieferung innerhalb der Flache D (siehe auch textliche Festsetzung Nr.
16) erforderlich ist. Auf Grund der begrenzten Fléchen ist eine separate Anlieferung nicht
maglich.

Eine Entscheidung, wie die fuBlaufige Anbindung der nérdlich an den Geltungsbereich an-
grenzenden Gleisinsel erfolgen soll, ist noch nicht gefallen. Denkbar ist, sie lber Flachen
im benachbarten Bebauungsplan VI-140fb VE zu fithren, da dort eine vom motorisiertem
Verkehr unabhangige Verbindung erfolgen kann. Sofern dies auf Grund der geringen Fla-
chen nicht moglich ist, muss die lber die beabsichtigte Stellplatzanlage fihren. Auf Grund
der geringen Flachen ist eine von motorisiertem Verkehr gefuhrten FuBwegeverbindung
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans VI-140fa VE nicht méglich.

4 Durchfihrungsvertrag

Zwischen dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Tempelhof-Schéneberg und der Firma
HELLWEG wird ein Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ge-
schlossen. In diesem werden folgende Regelungen getroffen:

e Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
¢ Verwendung breitkroniger Baume fir die Stellplatzgliederung
e Artenschutzrechtliche FolgemaRRnahmen (Nistkéasten)

o Rahmenbedingungen des Betriebs des Bau- und Gartenfachmarktes einschlief3lich
des Sportplatzes, die eine stérende Larmbelastigung ausschliel3en.

o Verpflichtung zur Erflllung aktiver oder / und passiver SchallschutzmalRnahmen in
der YorckstraRe bzw. an der stark von Verkehrslarm betroffenen Wohnbebauung
nach Priifung bzw. gutachterlicher Feststellung

o  Werbekonzept
- abgestimmtes Werbekonzept als Anlage zum Durchflihrungsvertrag
- Beschrankung der Beleuchtungszeiten bis maximal 21.00 Uhr

- Rahmenbedingung fur die Beleuchtung der Stellplatzanlage, um Lichtimmissio-
nen (Blendwirkung und stérende Raumaufhellung der benachbarten Wohnbe-
bauung) auszuschliel3en.

- Verwendung von Natrium-Hochdrucklampen zum Schutz der Insektenfauna

e Verpflichtung zum Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zur Umgestaltung der
YorckstralRe im Bereich der Hauptzufahrt und zur Ubernahme der Kosten

o Verpflichtung zum Abschluss einer Ausfiihrungs- und Kostentragungsvereinbarung
zwischen der VLB und dem Vorhabentrager zur Planung, Projektierung, Erstellung,
Betrieb und Instandhaltung der Lichtsignalanlage

o Verpflichtung zu Flachenvorhaltung fir einen kinftig geplanten Aufzug am U-Bahnhof
YorckstralRe

e Anforderungen an die Fassadengestaltung an der Yorckstrale

o Verpflichtung zur Eintragung einer Dienstbarkeit zur ErschlieBung der nérdlich an-
grenzenden Grundstiicke (Park, Gleisinsel)

e Verpflichtung zur Ubernahme aller Kosten durch den Investor, die im Zusammenhang
mit den fiir das Vorhaben erforderlichen Malinahmen erfolgen.

5 Sonstige vertragliche Regelungen

e Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg zur
Umbaugestaltung der YorckstraRe im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans
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e Abschluss einer Ausfiihrungs- und Kostentragungsvereinbarung zwischen der VLB
und dem Vorhabentrager zur Planung, Projektierung, Erstellung, Betrieb und In-
standhaltung der Lichtsignalanlage

Umweltbericht

Zum Bebauungsplan wird gemafl § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung (UP) durchge-
fuhrt und in folgendem Umweltbericht bewertet.

Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). Die Beriicksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer Umweltprifung.

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhaltin 8 1 Abs. 6 Nr.
7, 8 2 Abs. 4 BauGB und in der zugehorigen Anlage dargestellt ist. Im Umweltbericht mus-
sen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden (8§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung
zum Bebauungsplan zu berticksichtigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Tell
der Begriindung (§ 2a BauGB).

Der Inhalt der Umweltprifung richtet sich nach den Anforderungen des Baugesetzbuches
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 2 Abs. 4 und 2a und die Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a BauGB).

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-140fa VE befindet sich
im Sudwesten des Gleisdreiecks. Er wird an der nordwestlichen und nordostlichen Seite
durch die Gleise der S-Bahnlinien S1 bzw. S 2 und stdlich durch die YorckstraRe begrenzt.
Bis Januar 2011 erfolgte eine Nutzung des dreiecksférmigen Grundstiicks durch verschie-
dene Gewerbetriebe, insbesondere Autohandel, Autoreparatur und eine Tankstelle. Als
bauvorbereitende Maflinahme wurde die Flache berdumt und Baume gerodet. Fur den
Umweltbericht wird jedoch die gewerbliche Nutzung mit Vegetation in den Randbereichen
als Bestand zu Grunde gelegt, um die Umweltprifung in ihrem Ergebnis nicht zu verzerren.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes mit Zoofachmarkt zu schaffen.
Auf dem Dach der Baumarkthalle ist die Herstellung eines Sportplatzes vorgesehen, der
durch Schul- und Vereinssport genutzt werden soll.

Erganzend zum Bau- und Gartenfachmarkt soll am Ostlichen Rand des Plangebiets ein
Nahversorger realisiert werden, flr den ein separater vorhabenbezogener Bebauungsplan
(VI-140fb VE) aufgestellt wird.

Darstellung der fur die Planung relevanten fachgesetzlichen und fachplanerischen
Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufstellung bertcksichtigt wurden

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen
der 88 1 und la BauGB existieren eine Reihe weiterer fur die Bauleitplanung relevanter
Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie
Ubergeordnete Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und
Bewertungsmafstébe fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzu-
ziehen sind.

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fur die zukinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
S0 zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,
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2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Rege-
nerationsféhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Standortes und seine Bedeutung fiir Natur und
Landschaft werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und bewertet, so dass diese
Belange in die Abwagung eingestellt werden kdnnen.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG).
Gemal § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes in der Abwagung zu bericksichtigen. Der Ausgleich erfolgt tber Fla-
chen oder MalRhahmen zum Ausgleich. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird im Rah-
men des Umweltberichtes ermittelt und MalBhahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
von Eingriffen werden festgesetzt oder vertraglich gesichert werden. Es werden weiterhin
planexterne Malinahmen zum Ausgleich der Eingriffe auRerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in dem Park auf dem Gleisdreieckgeldnde im Bebauungsplan VI-140a
(zukUnftiger Westpark) vertraglich geregelt.

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der 88 22f BNatSchG noch in
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten. Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten
sind durch die Planung nicht betroffen.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthélt Zugriffsverbote zum Schutz wild lebender Tiere und Pflan-
zen der besonders geschitzten Arten. Danach ist es verboten Tiere der geschitzten Arten
zu fangen, zu toéten oder Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der
Natur zu entnehmen oder zu zerstoren, bzw. Pflanzen der geschitzten Arten zu beschadi-
gen oder zu vernichten. Im Bebauungsplanverfahren ist daher zu prifen, ob auf der zu be-
planenden Flache besonders oder streng geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen
und ob durch die Planung Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG betroffen sind. Wer-
den geschutzte Arten festgestellt und kann das Vorhaben nicht so geplant werden, dass
diese Arten oder deren Lebensstatten nicht beeintrachtigt werden, so ist bei der obersten
bzw. unteren Naturschutzbehérde die Zusicherung einer Befreiungslage nach § 67
BNatSchG einzuholen. Die artenschutzrechtlichen Belange unterliegen nicht der baurecht-
lichen Abwéagung.

Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin mit den ent-
sprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA LA&rm/TA

Luft)

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und des Landesimmissions-
schutzgesetzes (LImSchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgtter vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (8 1
BImSchG).

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekdmpfung
von Umgebungslarm vom 24. Juni 2005 wurde die EG-Umgebungslarmrichtlinie in nationa-
les Recht umgesetzt. Schadliche Auswirkungen einschlief3lich Belastigungen durch Umge-
bungslarm sind zu verhindern, vorzubeugen oder zu vermindern. Geschiitzt werden soll
der gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung einschlie3lich des Wohnumfeldes.

Zu diesem Zweck werden Larmaktionsplane erarbeitet. Der Larmaktionsplan bereitet MaR3-
nahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige Entscheidungen der zustandigen Tra-
ger der offentlichen Verwaltung nach den jeweilig geltenden Rechtsvorschriften umzuset-
zen sind (Tempo 30, Verbesserung der Strallenraumorganisation, Fahrbahnsanierungen).
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Sind in den Planen planungsrechtliche Festlegungen vorgesehen, haben Planungstrager
dies bei den Planungen zu beriicksichtigen.

Die Larmaktionsplanung erfolgt rahmensetzend fir die gesamtstadtische Ebene als auch
konkretisierend fur 12 ausgewahlte Konzeptgebiete und 8 ausgewahlte Konzeptstrecken.
Das Planungsgebiet gehért nicht zu einem solchen Konzeptgebiet.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt kein sog. Hot Spot. Al-
le StraRen mit hohen Larmkennziffern bilden das Hot Spot Netz der Larmaktionsplanung.

Gemal der Larmwirkungsforschung steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts
und 65 dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larm-
stress. Deshalb wird die Einhaltung dieser Werte als mittelfristiges Ziel formuliert. Die Stra-
Ben im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Uberschreiten diese
gesundheitsgefahrdenden Werte. Diese gesundheitsrelevanten Schwellenwerte dienen im
Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck des Bodenschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenveranderungen abzuwehren. Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen sind zu sanieren
und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwir-
kungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie mdglich vermieden
werden.

Die Béden wurden im Planungsgebiet beprobt und nach Bundes-Bodenschutzgesetz hin-
sichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch bewertet (GuD 2010). Es sind keine Mal3-
nahmen nach 8§ 2 Abs. 7 oder 8 Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlich.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, die Gewasser als Bestandteil des Naturhaus-
halts und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Die Gewdasser sind so zu be-
wirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nut-
zen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und
der direkt von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf de-
ren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung ge-
wahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mogliche Verlagerungen von nachteiligen Aus-
wirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes zu beriicksichtigen; ein hohes Schutzni-
veau fur die Umwelt insgesamt, unter Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschut-
zes, ist zu gewabhrleisten.

Gewasser sind von den Planungen nicht betroffen. Das Gesetz wird durch die Planung da-
her nicht berdhrt.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Fachplanerische Zielsetzungen ergeben sich in Berlin insbesondere aus dem Flachennut-
zungsplan und das auf diesen bezogene Landschaftsprogramm (LaPro) (einschlieRlich Ar-
tenschutzprogramm). Das Landschaftsprogramm stellt Entwicklungsziele und Mal3nahmen
zur Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
aufgrund der inhaltlichen Regelungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander
abgestimmten Teilplanen mit folgenden Inhalten fiir das Gebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans dar:

e Teilplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz®

Der Programmplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz” stellt empfindliche und wertvolle Raume
als Vorranggebiete fir die Naturgiter Klima, Boden und Wasser dar. Als Ziele fir die o.g.
Schutzguter werden in Siedlungsgebieten die Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Fla-
chen (durch Entsiegelungen, Dach-, Hof- und Wandbegrinungen) formuliert. Bei Verdich-
tung sind kompensatorische MaRhahmen vorzusehen sowie die Beriicksichtigung des Bo-
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den- und Grundwasserschutzes, eine dezentrale Regenversickerung und die Férderung
emissionsarmer Heizsysteme.

Das Planungsgebiet liegt wie die gesamte Innenstadt im Vorranggebiet Luftreinhaltung. In
diesem Vorranggebiet sind Emissionen zu mindern, Freiflachen zu erhalten, der Vegetati-
onsanteil zu erh6hen und empfindliche Nutzungen sind vor Immissionen zu schitzen.

Das vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet selbst ist im Programmplan zusammen mit
dem gesamten Gleisdreieck als Griinflache dargestellt. Dieses Ziel ist im Zusammenhang
mit der Entwicklung des gesamten Gleisdreiecks zu interpretieren. Die Entwicklung eines
Grof3teils des Gleisdreiecks zu einem Park war nur in Verbindung mit der Arrondierung der
Baufelder am Rand des zukunftigen Parks zu realisieren. Hierfir wurde ein Rahmenvertrag
zwischen dem Land Berlin und dem damaligen Grundstiickseigentimer VIVICO geschlos-
sen. Dieser regelt die Schaffung eines grof3en zusammenhangenden Parks und eine Be-
bauung am Rand. Eine dieser Baufelder bildet das Gebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans VI-140fa.

e Teilplan ,Biotop- und Artenschutz®

Der Programmplan ,Biotop- und Artenschutz® zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung
der Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die pro-
grammatischen, raumlich darstellbaren Inhalte des Artenschutzprogramms.

Das Planungsgebiet ist im Programmplan Biotop- und Artenschutz als stadtischer Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen eingestuft. In diesen werden insbesondere der Erhalt
der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, aufZerordentlich hohen biotischen Viel-
falt, die Schaffung zuséatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna, die Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung sowie die Ent-
wicklung des gebietstypischen Baumbestands gefordert.

Auf Erhalt wertvoller Biotope und die Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Sied-
lungserweiterung und Nachverdichtung ist zu achten.

e Teilplan ,Landschaftsbild*

Im Programmplan ,Landschaftsbild“ werden Entwicklungsraume entsprechend ihrer unter-
schiedlichen siedlungs- und landschaftspragenden Merkmale dargestellt. Ziel ist der Erhalt
und die Entwicklung des Erscheinungsbildes der Stadtlandschaft, u. a. der Erhalt der mar-
kanten Landschaftselemente und der naturrGumlichen Gliederung.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des stadtischen Ubergangsbereichs mit Mischnutzun-
gen, in dem u.a. charakteristische Stadtbildbereiche sowie markante Landschafts- und
Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung erhalten und entwickelt, ortstypische
Gestaltelemente berlcksichtigt und der Grinanteil auf Infrastrukturflichen (Dach- und
Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen) entwi-
ckelt werden sollen. Bei Siedlungserweiterungen sind ortsbildpragende Freiflachen, be-
grinte Strallenrdume und Stadtplatze anzulegen.

e Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung*

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Planungsgebiet als sonstige Fla-
che aullerhalb von Wohnquartieren dargestellt. In diesen sind insbesondere Freiflachen
und Erholungspotentiale zu erschlieRen, Wegeverbindungen zu entwickeln, Schutzpflan-
zungen im Falle angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung vorzunehmen und D&cher
bzw. Fassaden an 6ffentlichen Geb&uden zu begrinen.

Im angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-140fb VE soll eine Wegeverbin-
dung zum Park auf dem Gleisdreieck gesichert werden.

Die in den Teilplanen genannten Ziele werden nach Mdglichkeit bei den Geplanten Ver-
meidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaflRnahmen Kap. 6.2.3.3.2 beriicksichtigt.

¢ Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Das Landschafts-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption ergénzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchrdume und FIla-
chen ermittelt, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis



Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 22

besteht. Die Prioritat dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das
Natur- und Freiraumsystem der Stadt zu stltzen bzw. zu ergénzen. Bei der Bewéltigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fiir die Maf3-
nahmen des Ausgleichs die prioritdren Raume und Flachen der Gesamtstadtischen Aus-
gleichskonzeption des LaPro grundséatzlich vorrangig zu bertcksichtigen.

Der Park auf dem Gleisdreieck im Bebauungsplan VI-140a ist eine Uberbezirkliche Aus-
gleichsflache Teil der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption. Die Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption ist somit durch die Planung betroffen, da der planexterne Ausgleich
im sog. Westpark erfolgen soll. Die Planung fuhrt somit mittelbar zur Umsetzung einer prio-
ritdren Ausgleichsflache.

STEP Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlossen. Ziel
des Stadtentwicklungsplans ist es die Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten. Der Kli-
mawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit
auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen aus. Der Stadtentwicklungsplan
Klima widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.
Ziel des STEP Klima ist es:

e gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und unbe-
bauten Bereich zu verhindern,

e Schéaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren

e die Okologischen System der Gewasser auch bei veranderten Niederschlagscharak-
teristiken zu stabilisieren

e ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern

e Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten in Natur- und Freiraumen zu sichern
e gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern

e Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung funktionstiichtig zu halten

Die das Planungsgebiet umgrenzende Wohnnutzung ist den Bereichen zuzuordnen, die
zukinftig (bis 2050) von einer ansteigenden bioklimatischen Belastung betroffen sein wer-
den. Die Belastung wird bis 2050 weiter zunehmen, da eine unginstige bioklimatische Si-
tuation im Bestand besteht. Eine gravierende Folge des Klimawandels ist die Verschlechte-
rung des Bioklimas der Stadt: Lange Hitzeperioden machen selbst gesunden Erwachsenen
zu schaffen. Kiir Kranke, Vorbelastete und Altere kénnen Sie lebensbedrohlich sein. Die
angrenzenden Wohngebiete der Yorckstral3e gehdren zu einem perspektivisch prioritaren
Handlungsfeld. Die Stadtbdaume sind dem aktuellen Handlungsbedarf zugeordnet. Die
Stadtbaume sind als empfindlich gegentiber Niederschlagswasserriickgang dargestelit.

Das Planungsgebiet gehort zu den Flachen mit 40-50% unbebaut versiegelten Flachen. In
diesen Bereichen sollen die Potenziale fir Entsiegelungen genutzt werden.

Der angrenzende (zukunftige) Park auf dem Gleisdreieck ist als eine Grin- und Freiflache
von mittlerer bis hoher stadtklimatischer Bedeutung dargestellt. Diese Grin- und Freifla-
chen sind zu qualifizieren.

Das Planungsgebiet gehort wie alle Flachen im S-Bahnring zum Handlungsfeld Mischwas-
sersystem, das sehr tUberlaufanfallig ist und damit zu einer Verschmutzung der Gewasser
beitragt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsplanes  VI-L-1a ~Gleisdreieck®.
Der Plan wurde 1982 eingeleitet und 1983 in die friihzeitigen Beteiligungsschritte gegeben.
Ein Biotopflachenfaktor -BFF- als 6kologischer Mindeststandard wurde nicht festgesetzt.
Dieser Landschaftsplan beriicksichtigt noch nicht die Entwicklungen, die sich nach der
Wende durch die Gestaltung des Potsdamer Platzes und die damit verbundene Aufwer-
tung des Gleisdreiecks als Parks ergeben haben. Eine Bertlicksichtigung dieser Planung ist
daher nicht erforderlich, da er von anderen Rahmenbedingungen ausgeht.
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6.2

6.2.1

Denkmalschutzgesetz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Denkméler gemaR § 10 i.V.m. § 11 Abs. 2 Gesetz
zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG BIn). Direkt
angrenzend befinden sich die Yorckbriicken 3 und 4 und das Widerlager der Yorckbriicke
5, die Baudenkmaler sind.

Fur den beplanten Bereich nennt das aktuelle éffentliche Verzeichnis der Denkmale in Ber-
lin (Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29 vom 14.06.2001, und in der je-
weils fortgeschriebenen Fassung, Stand 20.02.2012) derzeit keine Bodendenkmale. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-140 erfolgte vom Landesdenkmalamt Berlin,
Fachgebiet Archédologische Denkmalpflege jedoch der Hinweis, dass das gesamte Plange-
biet des Bebauungsplans VI-140 als archaologisches Verdachtsgebiet mit zahlreichen ur-
und frihgeschichtlichen Fundplatzen zu betrachten ist. Es handelt sich hierbei um einen
neuzeitlichen Friedhof. Das weitere Auftreten von Bodenfunden ist zu erwarten. Aus die-
sem Grund sollen alle Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes im Vorfeld mit der Bo-
dendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abgestimmt werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Untersuchungsrahmen

Der Untersuchungsgegenstand ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan VI-140fa VE
und die durch die Planung voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen auf den Naturhaushalt
werden Untersuchungsraume definiert. Die Untersuchungsraume richten sich nach den
maoglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien flr die Abgrenzung sind die Reichweiten
der Auswirkungen der Planung (Wirkfaktoren) sowie die an das Planungsgebiet angren-
zenden Nutzungen mit ihren spezifischen Empfindlichkeiten und die 6rtlichen Gegebenhei-
ten.

Die Untersuchungsraume fir die Schutzgiiter Boden sowie Wasser (orange dargestellt in
Abb. 1) erstrecken sich auf das Planungsgebiet selbst, da durch die Wirkfaktoren der Pla-
nung und die ortlichen Gegebenheiten keine lber das Planungsgebiet hinausgehenden
Auswirkungen verursacht werden. Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt beschrankt sich ebenfalls auf das Planungsgebiet, da das
Planungsgebiet durch die Begrenzungen durch die Gleisanlagen und die Yorckstral3e iso-
liert liegt und dartber hinausgehende Wirkungen nicht wahrscheinlich sind.

Der Untersuchungsraum fiur die Schutzgiter Kulturgiter und sonstige Sachguter (violett
dargestellt in Abb. 1) umfasst die angrenzenden Yorckbriicken 3 und 4 die Baudenkmaler
sind und im Sinne des Umgebungsschutzes vor Beeintrachtigungen zu schitzen sind so-
wie das Planungsgebiet selbst, da hier Bodendenkmale vorkommen kdnnten.

Die Schutzguter Klima / Luft sowie die Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen
und Bevolkerung (blau dargestellt in Abb. 3) umfassen neben dem Planungsgebiet die an-
grenzenden empfindlichen Nutzungen, da hier Auswirkungen durch Schallemissionen bzw.
lufthygienische Auswirkungen méglich sind.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Landschaftsbild (griin dargestellt in Abb. 3) be-
ricksichtigt die Sichtbeziehungen, die im Zusammenhang mit dem Planungsgebiet stehen
und beeintrachtigt werden kénnten.

Die Untersuchungsraume stellen sich wie folgt dar:



Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 24

6.2.2

Abb. 3: Schutzgutbezogene Untersuchungsraume Umweltpriifung

Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 29. Juni 2010 die Teilung des Bebau-
ungsplanes VI -140 beschlossen. Zeitlicher Ausgangspunkt fiir die Betrachtung der Um-
weltauswirkungen fur die Umweltprifung ist der Umweltzustand zum Zeitpunkt dieses Tei-
lungsbeschlusses zum VI-140f. Zu diesem Zeitpunkt erfolgte noch eine Nutzung des drei-
ecksformigen Grundsticks durch verschiedene Gewerbetriebe, inshesondere Autohandel,
Autoreparatur und eine Tankstelle. Als bauvorbereitende MaRnahme wurde die Flache ab
Januar 2011 beraumt. Fur den Umweltbericht wird die gewerbliche Nutzung mit der vor-
handenen Vegetation als Bestand zu Grunde gelegt, um das Ergebnis der Umweltprifung
nicht zu verzerren.

Im Folgenden werden die Schutzguter mit ihren Bestandsmerkmalen und Empfindlichkei-
ten dargestellt.

6.2.2.1 Schutzguter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevoélkerung

6.2.2.1.1 Bestand

Larmemissionen

Das Planungsgebiet ist im Bestand wie die unmittelbare Umgebung bereits durch Ver-
kehrslarm stark vorbelastet. Bezlglich des StraBenverkehrslarms werden tags in der
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YorckstralBe bis zu 75 dB(A) und nachts bis zu 65 dB(A) an der nachstgelegenen Bebau-
ung zwischen Katzler- und Bautzenerstralle (Yorckstrale 51) erreicht. Damit ist die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung (AuBenpegel tber 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts) erreicht bzw. Gberschritten. Zieht man im Vergleich die in der 16. BImSchV defi-
nierten Immissionsgrenzwerte (IGW) fur Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts heran, werden bereits im Bestand die Aul3enpegel vor den, dem Plangebiet nachst
gelegenen schutzwirdigen Nutzungen sowohl tags als auch nachts erheblich — bis 16
dB(A) Uberschritten.

Eine zusétzliche Emissionsquelle stellt der Schienenverkehrslarm im oberirdischen Schie-
nennetz dar. Mit Ausnahme des Grundstuicks Yorckstral3e 43 (+ 1 dB(A)) werden die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Die Schadstoffimmissionen werden unter dem Schutzgut Klima/Luft abgehandelt.

Erholungsfunktion

Die Flache hat im Bestand keine Bedeutung fir die Erholungsvorsorge, da sie gewerblich
genutzt wird. Uber eine Kopfsteinpflasterstrale im 6stlichen Teil des Planungsgebietes er-
folgte bis zum Beginn der bauvorbereitenden MalRnahmen ein Zugang zu den Beach-
Volleyballfeldern auf der Gleisinsel nérdlich des Planungsgebietes.

6.2.2.1.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Larmbelastung und einer Erhéhung der
Verkehrsmengen, da das Planungsgebiet und die angrenzende Bebauung bereits durch
Larm erheblich vorbelastet sind und die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdungs-
grenze im Bestand bereits Uberschritten sind.

Es besteht keine Empfindlichkeit gegentber Verlust an Erholungsflache, da die Flache im
Bestand keine Bedeutung als Erholungsflache hat. Es besteht jedoch eine mittlere Emp-
findlichkeit gegentber einem Verlust der Zufahrt zu der Zwischennutzung in Form von Vol-
leyballfeldern auf dem Gleisdreieck.

6.2.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

6.2.2.2.1 Pflanzen Bestand

Fir das Planungsgebiet erfolgte im Juli 2006 eine floristische Aufnahme. Das Yorckdreieck
wurde zu diesem Zeitpunkt und bis Anfang des Jahres 2011 tiberwiegend intensiv gewerb-
lich genutzt und weist bei Dominanz vegetationsfreier und (teil-)versiegelter Flachen ext-
rem starke Uberpragungen mit meist wertlosen Vegetationsfragmenten auf. Durch den in-
tensiven Fahrzeugverkehr und die gewerbliche Nutzung ist eine hohe Stérungsintensitéat
gegeben. Die vorhandenen Ruderalfluren und die ruderalen Halbtrockenrasen bleiben auf
kleine Flachen beschrankt, die standortlich nicht besonders differenziert und artenarm sind.

Unter den Gehdlzen sind die Obstgehélze an der S-Bahnbdschung sowie der mehrschich-
tige Geholzbestand an der Zufahrt als altere bzw. reicher strukturierte Gehdlze hervorzu-
heben. Im Nordwesten wird ein Gehdlzstreifen von Hybridpappeln dominiert. Aus der Sicht
des floristischen Artenschutzes ist das Gelande des Yorckdreiecks nicht von Bedeutung.

Im Zuge der Baufeldfreimachung wurden ein Abriss der Baukdrper und eine Fallung der
Baume aulRerhalb der Brutzeit vorgenommen. Das Gelande ist daher mittlerweile weitge-
hend beraumt.

6.2.2.2.2 Tiere Bestand

Im Rahmen des Bebauungsplans VI-140 erfolgten faunistische Untersuchungen zu den
Tiergruppen Vogel (Aves), Kriechtiere (Reptilia), Laufkéfer (Carabidae) und Heuschrecken
(Saltatoria). Die Untersuchungen wurden fur das Bebauungsplangebiet VI-140fa VE aus-
gewertet. Anlasslich der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-140fa
VE wurden Untersuchungen zu Fledermusen und Gebaudebritern durchgefuhrt, da fir
diese Artengruppen das grofR3te Potenzial gesehen wurde (Teige 2011). Im Folgenden wer-
den die Ergebnisse fir die verschiedenen untersuchten Artengruppen getrennt dargestellt.
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Avifauna und Flederméause

Im Planungsgebiet dominieren erwartungsgemalf? die Buschbriter. Es wurden in der Erfas-
sung 2006 Klappergrasmiicke, Ménchsgrasmiicke, Amsel, Grinfink, Girlitz als Buschbriter
nachgewiesen. Diese Arten siedeln in den randlich vorhandenen Gehdlzbestanden. Im
vorhandenen Baumbestand konnten keine Baumhohlen, die als Nist- oder Lebensstatte
dienen koénnten, festgestellt werden. Aus diesem Grund erfolgten Rodungsarbeiten aul3er-
halb der Brutzeit.

Vor Abriss der Gebaude erfolgte eine Untersuchung hinsichtlich geschitzter Nist- und Le-
bensstétten fur Vogel und Fledermause. Es konnten keine Lebensstétten festgestellt wer-
den. Das Potenzial dieser Gebaude fur das Vorhandensein von Brutplatzen oder Fleder-
mausquartieren wurde als nicht hoch eingeschétzt (Teige 2011). Es konnte jedoch auch
nicht ausgeschlossen werden, dass es vereinzelt Brutplatze von z.B. Haussperling, Blau-
meise oder Kohlmeise an den Gebéauden gibt. Daher erfolgte der Abriss der Gebaude au-
Berhalb der Brutzeit.

Reptilien — Zauneidechse

Im Planungsgebiet konnten keine Nachweise auf das Vorkommen der Zauneidechse er-
bracht werden, obwohl im Randbereich des Planungsgebiets an den Gleisanlagen geeig-
nete Lebensrdume vorhanden sind. Wéhrend der Begehungen konnte die Art nicht nach-
gewiesen werden, auch erbrachte die Befragung von Nutzern der angrenzenden Grund-
stiicke keinen Hinweis auf das Vorkommen der Art. Wahrend einer Untersuchung des ge-
samten Gleisdreiecks 2006 konnten ebenfalls keine Zauneidechsen nachgewiesen wer-
den. Ein Grund hierfir kénnte die isolierte Lage der gesamten Flache des Gleisdreiecks
inmitten des Stadtgebietes sein. Die Besiedelbarkeit Uber Bahntrassen ist sehr stark ein-
geschrankt, da die Bahntrassen im Bereich Gleisdreieck z.T. in Tunneln bzw. als Hoch-
bahn geflihrt werden.

Heuschrecken, Schmetterlinge und Laufkéafer

Die Untersuchungen zu Heuschrecken, Laufkafern und Schmetterlingen, die flir den Be-
bauungsplan VI-140 erstellt wurden, kénnen nicht bezogen auf das Planungsgebiet VI-
140fa VE ausgewertet werden, da das Gutachten keine flachenbezogenen Aussagen trifft.
Auf Grund der Vegetationsstruktur hat das Planungsgebiet im Bestand jedoch keine be-
sondere Lebensraumfunktion fir diese Tiergruppen, weitere Untersuchungen erfolgten da-
her nicht.

6.2.2.2.3 Biologische Vielfalt — Bestand

Im Planungsgebiet besteht durch den hohen Versiegelungsgrad und die Giberwiegend ge-
ringwertige Vegetation eine geringe Wertigkeit bezogen auf die Biologische Vielfalt.

6.2.2.2.4 Empfindlichkeit

Fur das Planungsgebiet besteht nur eine geringe floristische Veranderungsempfindlichkei-
ten. Es besteht eine geringe Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen und
damit verbundenen Vegetations- bzw. Lebensraumverlust im gesamten Planungsgebiet fur
die Avifauna. Es besteht auch nur eine geringe Verdnderungsempfindlichkeit am Geb&u-
debestand, da keine Nachweise geschutzter Nist- und Lebensstétten erbracht werden
konnten und das Potenzial dieser Gebaude fiir das Vorhandensein von Brutplatzen oder
Fledermausquartieren als nicht hoch eingeschétzt wurde.

6.2.2.3 Schutzgut Boden

6.2.2.3.1 Bestand

Das Planungsgebiet liegt am sudlichen Rand des Warschau-Berliner Urstromtals. Sudlich
des Planungsgebietes, im Bereich des Flaschenhalses, beginnt die Teltow-Hochflache.

Am 06stlichen Rand des Planungsgebietes befindet sich eine steile Boschung. Diese Auf-
schittung ist bis zu 5 m hoher als das angrenzende Gelande. Die Héhenlage liegt hier bei
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etwa +39,0 m NHN. Der westliche und mittlere Teil des Planungsgebietes liegt hingegen
bei +34,0 m NHN. Im westlichen Bereich steigt das Gelénde an einer Béschung wieder auf
etwa +39,0 m NHN an.

Die Aufschittung ist auf die Nutzung des Gleisdreiecks und die historische Entwicklung zu-
rickzufihren. Das Planungsgebiet war bis 1945 entlang der YorckstraRe mit mehrge-
schossiger Wohnbebauung bebaut. Im rickwértigen Bereich befanden sich zahireiche Ga-
ragen und Baracken. Auf dem 6stlichen hdher gelegenen Gelandeteil bestand von Stiden
her ein Bahnanschluss Uber eine der Yorckbriicken (GuD 2010). Die natirliche Reliefie-
rung des Gelandes wurde bei der Anlage der Bahnanlagen nivelliert. Die Auffillungen wur-
den zur Jahrhundertwende durchgefiihrt, um den Schienenverkehr gegeniiber dem an-
grenzenden Stral3enverkehr in eine zweite, durchschnittlich vier Meter, stellenweise sogar
bis zu sechs oder sieben Meter héhere Ebene zu verlagern.

Bohrungen (GuD 2010) erbrachten Auffiillungen bis zu 5,80 m Méachtigkeit. Sie ist im 6stli-
chen und westlichen Teil des Planungsgebietes zu den Bahndammen mit durchschnittlich
5 m am gréf3ten. Im zentralen Planungsgebiet betragen die Aufschittungen tGberwiegend
nur 1,2 m und in Teilbereichen 2,5 m. Die Aufflllungen bestehen in den oberen 1-2 Metern
aus Sanden, die meist nur in geringem Umfang mit Ziegel- und Betonresten sowie verein-
zelt mit Schlacke und Asche durchsetzt sind. Darunter folgen Fein- und Mittelsande bis zu
einer Aufschlusstiefe von 12,0 m.

Der Versiegelungsgrad des Grundstiicks liegt im Bestand bei 18.376 m2, das entspricht
72% des Grundstlickes. Der Versiegelungsgrad ist damit im Bestand sehr hoch. Die fol-
gende Karte (Abb. 4) zeigt grau dargestellt die versiegelte Flache, die zu 100% als versie-
gelt angesetzt wurde. Mit einem Versiegelungsgrad von 50% wurden zwei teilversiegelte
kiesreiche Stellplatzflachen eingeschétzt. Hier liegen ebenfalls gestdrte Bodenverhéltnisse
vor (GuD 2010). Diese Flachen sind in der Abb. 4 schraffiert dargestellt. Nur im westlichen
Randbereich und entlang der zentralen Kopfsteinpflasterstral3e befinden sich unversiegelte
Flachen, die grin dargestellt sind. Der Versiegelungsgrad stellt sich im Bestand wie folgt

dar:
Versiegelte | Versiegelungsgrad
Flachenzuordnung Flache Flache
versiegelt (100%) 14.743 m? 14.743 m?
teilversiegelt (50%) 7.266 m? 3.633 m2
unversiegelt 3.544 m?2
Flache (gesamt) 25.553m? 18.376 m? 2%

Tab. 1: Versiegelung Bestand
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Abb. 4: Ermittlung des Versiegelungsgrades im Bestand

Im Bereich der noch unversiegelten Flachen sind als Bodengesellschaft Syrosem + Kal-
kregosol + Pararendzina anzusprechen. Das Ausgangsmaterial sind Aufschittungen von
Sanden, Schottern, Industrie-, Bau- und Trimmerschutt. Die Bdden befinden sich daher
auch im sog. Unerheblichkeitsbereich. Dies sind Béden bei denen bei der Planung keine
besonderen Anforderungen bestehen. Die allgemeinen Belange des Bodenschutzes sind
dennoch zu bertcksichtigen. Insgesamt liegt im Planungsgebiet aufgrund des sehr hohen
Versiegelungsgrades auch nur eine geringe Leistungsfahigkeit im Mittel der finf Boden-
funktionen (Summe der Einzelbewertungen < 9) und keine hohe Leistungsfahigkeit bei ei-
ner der Bodenfunktionen vor. Der gesamte Bereich des Planungsgebietes ist durch die
Nutzung der Gewerbebetriebe extrem stark anthropogen beeinflusst.

Altlasten

Im Yorckdreieck werden die Grundstiicke YorckstraRe 36-38 (Tankstelle seit 1991-2010)
unter der Nr. 9780 und YorckstralRe 40 + 41 (Vornutzung als Schrotthandlung) unter der
Nr. 823 im Bodenbelastungskataster gefuhrt.

Das ehemals als Tankstelle genutzte Grundstiick Yorckstral3e 36-38 (BBK 9780) wurde im
Jahr 2011 unter Begleitung durch das Umweltamt sachgerecht saniert. Tankanlagen und
Bodenbelastungen wurden bis auf Restkontaminationen beseitigt.

Im Bereich der Yorckstralle 39-41 (BBK 823) wurden bis zur Vorbereitung des Bauvorha-
bens orientierende Untersuchungen ausgefihrt (Gutachten Fa. GuD, KLWA vom 3.1.11).

Ausgefiihrt wurden 2 Bohrsondierungen 12/10 und 13/10. Festgestellt wurde eine gering-
machtige Aufschittung < 1m, Schadstoffanalytik ergab erhéhte Schwermetallgehalte z.B.
Blei 395 mg/kg, Zink 1090 mg/kg, Arsen 36 mg/kg). Das Entsorgungskonzept sieht einen
Bodenabtrag von 0,5m vor.

Fur beide Flachen ist laut Stellungnahme des BA Tempelhof-Schoéneberg, Amt fir Umwelt
und Natur im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange keine Beeintrachti-
gung der vorgesehenen Flachenausweisung anzunehmen.

Der Teil des Plangebietes, der im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg belegen ist, wird unter
der Nr. 4156 im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) gefuhrt.
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Im Bereich des Yorckdreiecks erfolgten aufgrund der gewerblichen Vornutzung umfangrei-
che Untersuchungen. 2003 wurde der Standort der Autoreparaturwerkstatt, Schuppen mit
Wartungsgrube und die Tankstelle, die Altlastenverdachtsflachen darstellten, untersucht
(BfU 2003). Im Bereich der Autowerkstatt wurden lokale oberflachennahe Belastungen mit
MKW festgestellt. Eine flachenhafte Grundwasserkontamination lag nicht vor. Eine Gefahr
fur das Grundwasser wurde ausgeschlossen. Im Bereich des Schuppens mit Wartungs-
grube wurde keine Belastung festgestellt oberhalb des Gefahrenwertes der Berliner Liste.
Der Bereich der Tankstelle wurde saniert, nach dem Belastungen auftraten. Relativ zentral
im Planungsgebiet wurde eine Olphase mit roter Farbung festgestellt, der vermutlich auf
einen alteren Schadenskorper zurlickgeht. Im Bereich des Yorckdreiecks wurden lokale
Grundwasserbelastungen mit PAK, eine ¢lige Phase, aromatische Kohlenwasserstoffe und
Pflanzenschutzmittel ermittelt. Ein zusammenhéngendes Schadensbild konnte aufgrund
der lokalen Belastungen nicht festgestellt werden.

Im Jahr 2010 wurden 16 Kleinrammbohrungen mit durchgehender Kerngewinnung auf Tie-
fen bis zu 12,0 m durchgeftihrt. Samtliche Bodenproben sowie auch die Grundwasserpro-
ben waren abgesehen von den aufflllungsspezifischen Beimengungen wie Ziegelschutt,
Beton- und Mortelresten, Aschen und Schlacken sensorisch unaufféllig. Es lagen keine
Uberschreitungen der Prifwerte Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch bezuglich der untersuchten Stoffe vor.

Im 6stlichen Teil des Planungsgebietes wurden erhéhte Gehalte an MKW festgestellt. Die
erhdhten Gehalte an MKW im dstlichen Grundstiicksteil haben mit hoher Wahrscheinlich-
keit nutzungsspezifische Ursachen. Es kann sein, das lokal engrdumig und auch nur in
sehr geringem Umfang ein Bodenaustausch erforderlich wird. Grundwassersanierungen
sind nicht erforderlich (GuD 2010).

Aus den Untersuchungsberichten ergibt sich, dass im Boden mit einer Ausnahme keine
Schadstoffgehalte aufgefunden wurden, die ein Eingreifen auf bodenschutzrechtlicher
Grundlage erfordern. Eine von der Flache ausgehende bodenschutzrechtliche Stérung
konnte nicht nachgewiesen werden. Nach jetziger Rechts- und Erkenntnislage wird die Bo-
denschutzbehorde keine bodenschutzrechtliche Anordnung treffen, die auf die weitere Un-
tersuchung und/oder Sanierung von Boden und/oder Grundwasser gerichtet ist.

Die Ausnahme betrifft den Bereich einer ehemaligen Betriebstankstelle. Hier sind tankstel-
lenspezifische Schadstoffe im Boden und im Grundwasser aufgefunden worden. Hierzu
wurden bodenschutzrechtliche Detailuntersuchungen durchgefiihrt, die klaren sollten, ob
die Sachlage im o6ffentlich-rechtlichen Sinne eine Gefahr (fir das Schutzgut Grundwasser)
darstellt und demzufolge GefahrenabwehrmalRnahmen erforderlich sind. Im Rahmen der
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange wies das zustandige Amt fir Umwelt und Natur
des Bezirks Friedrichshain Kreuzberg darauf hin, dass die Untersuchungen zwischenzeit-
lich abgeschlossen wurden. Der Schaden ist durch die GuD Cunsult GmbH horizontal und
vertikal eingegrenzt worden. Er ist kleinrdumig und o6rtlich stationar. Eine Gefahrdung bis-
her unbelasteten Grundwassers ist nicht erkennbar. Es sind keine MaRnahmen nach § 2
Abs. 7 oder 8 des Bundesbodenschutzgesetzes erforderlich. Nach jetziger Rechts- und Er-
kenntnislage wird die Bodenschutzbehdrde keine bodenschutzrechtliche Anordnung tref-
fen, die auf die weitere Untersuchung und/oder Sanierung von Boden und/oder Grundwas-
ser gerichtet ist.

Bei neuer Erkenntnislage kann sich eine andere Beurteilung ergeben. Sollten sich z.B. im
Zuge der Bauarbeiten neue Anhaltspunkte fur das Vorliegen eine schadlichen Bodenver-
anderung oder Altlast ergeben, so ware dies unverziiglich der zustéandigen Bodenschutz-
behdrde (Umwelt- und Naturschutzamt) zu melden (§ 2 Abs. 1 Berliner Bodenschutzge-
setz).

Die Sachlage stehen der geplanten Nutzungen nicht entgegen, da die etwa erforderlichen
GefahrenabwehrmalRhahmen sowohl im Zuge der geplanten Bauarbeiten und auch noch
nach deren Abschluss erfolgen kénnen.

Im Zuge der Baumalinahme ist eine fachbautechnische Aushubiiberwachung erforderlich.
Einige Boden werden nach LAGA als > Z2 eingestuft und dirfen daher nicht mehr einge-
baut werden.
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Kampfmittel

Es liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor.
Eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht
Gegenstand der Festsetzung.

6.2.2.3.2 Empfindlichkeit

Im Planungsgebiet besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegenltiber Versiege-
lung/Uberbauung im Bereich der noch unversiegelten, mit Vegetation bestandenen Fla-
chen, da es sich um sehr kleine und gestorte Standorte handelt. Gegeniber Verdichtungen
und damit verbundenen Veradnderungen des Bodenwasserhaushaltes / Entwéasserung be-
steht im Planungsgebiet nur eine geringe Empfindlichkeit, da durch die Nutzungsgeschich-
te bereits Verdichtungen bedingt sind.

Bezogen auf Altlasten und Kampfmittel ist insgesamt eine geringe Verédnderungsempfind-
lichkeit gegeben.

6.2.2.4 Schutzgut Wasser

6.2.2.4.1 Bestand

Das Grundwasser flief3t laut Angabe der Grundwassergleichenkarte im Geologischen Atlas
von Berlin groBraumig in ndrdliche Richtung zur Spree. Der Grundwasserflurabstand be-
tragt ca. 1,8 m - 3,5 m im tiefer gelegenen Grundstiicksteil und bis zu 7m im dstlichen
Grundstuicksbereich, was einer Hohenlage von im Mittel 31,9 m NHN entspricht.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist als hoch einzustufen, da durch die sandigen bis
kiesigen Deckschichten mit nur geringen bindigen Anteilen die Sickerungsgeschwindigkeit
relativ hoch ist. Die nachstgelegenen Grundwassermessstellen des Hauptgrundwasserlei-
ters befinden sich stidwestlich des Planungsgebietes in der MansteinstralBe (Grundwas-
sermessstelle Nr. 560).

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet ist an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Das Planungsge-
biet liegt im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerkes Berlin VII, Genthiner Stral3e.
Fur dieses Einzugsgebiet wurde gemaR der Sanierungserlaubnis fir Mischwassereinlei-
tungen in die Oberflachengewésser seitens der Berliner Wasserbetriebe ein Sanierungs-
konzept erstellt. Hiermit sind Einleitungsbeschrankungen verbunden.

6.2.2.4.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine relativ hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers, da lokale
Schadstoffbelastungen bereits festgestellt (siehe Schutzgut Boden) wurden und der
Grundwasserflurabstand gering ist. Gegenluiber Grundwasserabsenkungen besteht nur ei-
ne geringe Empfindlichkeit. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber einer Belas-
tung der Vorflut aufgrund eines Uberlaufens der Mischwasserkanalisation.

6.2.2.5 Schutzgut Klima / Luft

6.2.2.5.1 Bestand

Das Planungsgebiet ist Teil des sog. Gleisdreiecks. Dem Gleisdreieck, insbesondere dem
Bereich des ehem. Potsdamer Giterbahnhofs wird in verschiedenen Gutachten ein beson-
derer Stellenwert im klimatischen Geflige der Berliner Innenstadt eingerdumt. Das Yorck-
dreieck hat aufgrund seines hohen Versiegelungsgrades im Bestand jedoch keine positi-
ven klimatischen Wirkungen auf die Umgebung. Durch die nahezu geschlossene Bebau-
ung sidlich des Planungsgebietes entlang der Yorckstrafle entsteht eine Barrierewirkung.
Uber das Planungsgebiet erfolgt kein signifikanter Luftaustausch (vgl. Vogt 2002). Das
Planungsgebiet zahlt klimatisch zu einem sog. Belastungsbereich. Das sind Siedlungsbe-
reiche mit geringer bis mafiger bioklimatischer Belastung. Nutzungsintensivierungen und
Verdichtungen sind hier zu vermeiden. Hinzu kommt, dass die YorckstraBe eine starke
Verkehrsbelastung aufweist.
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Die Luftschadstoffbelastung wurde fir die Luftschadstoffe Stickoxid NO,, Feinstaub PMy,
Feinstaub PM,s untersucht (Wodlfel 2011). Im Bestand werden die Immissionsgrenzwerte
der 39. BImSchV fir den Jahresmittelwert von Stickoxid NO, an den Gebauden stidlich der
YorckstralRe nicht tGberschritten. Nordlich der YorckstralRe auf dem Grundstiick des zukiinf-
tigen Baumarktes wird hingegen bereits im Bestand der Grenzwert tberschritten.

Fiir Feinstaub PMy, erfolgt keine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes von 40 pg/m3
fir das Jahresmittel an den umliegenden Geb&auden. Es erfolgt jedoch eine Uberschreitung
des Tagesgrenzwert-Aquivalent von 30 pg/m3 auf der Sudseite der YorckstralRe an den
Gebauden der Yorckstrae 49 bis 56b. Der Tagesgrenzwert-Aquivalent dient zur Einschét-
zung, ob an mehr als 35 Tagen im Jahr der PMy,-Tagelsmittelwert tiberschritten wird. Ge-
maf der 22. BImSchV darf ein PMyg-Tagelsmittelwert von 50 pg/m? an nicht mehr als 35
Tagen pro Jahr Uberschritten werden. Fir Berlin wurde empirisch ermittelt, dass der Ta-
gesgrenzwert mit einem Jahresmittelwert von knapp 30 pg/m? statistisch gleichwertig ist.
D.h. wenn der Jahresmittelwert 30 pg/m?3 Uberschreitet, ist die Wahrscheinlichkeit hoch,
dass der Tagesmittelwert von 50 ug/m3 mehr als 35mal pro Jahr Gberschritten wird. Dies
ist im vorliegenden Standort der Fall, so dass schon im Bestand von sehr hohen Feinstau-
belastungen auszugehen ist.

Der ab 2015 geltende Immissionsgrenzwert von 25 pg/m? fir das Jahresmittel der beson-
ders gesundheitsgefahrdenden PM;s-Immissionen wird an allen Geb&auden im Bestand
eingehalten.

Die hochste Konzentration aller Luftschadstoffe treten auf der Fahrbahn Richtung Westen
an der Lichtsignalanlage YorckstralRe/Bautzener StralRe auf.

6.2.2.5.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen und Verdich-
tungen. Aufgrund der Vorbelastung besteht eine generell hohe Empfindlichkeit gegeniber
bioklimatisch relevantem Vegetationsverlust in den mit Vegetation bestandenen Bereichen.

Die Empfindlichkeit gegentber Verkehrszunahme und dadurch bedingte Zunahme der
Luftbelastung wird als sehr hoch eingeschéatzt, da die Belastung im Bestand bereits als
hoch zu bewerten ist.

6.2.2.6 Schutzgut Landschaft

6.2.2.6.1 Bestand

Das Landschaftsbild ist durch die gewerbliche Nutzung gepragt, die fur die angrenzenden
Wohnbauten an der Yorckstraf3e unattraktiv und ungeordnet wirkt. Das Grundstick stellt
sich nur von den S-Bahnen in seinem dreieckigen Grundriss dar, von der Yorckstral3e ist
diese Form nicht erlebbar. Die Bdschungssituationen an der westlichen und 6stlichen
Grundsticksgrenze sind durch Vegetation bestanden, die jedoch gegeniber der beste-
henden gewerblichen Bebauung kaum einen Landschaftsbild pragenden Wert einnimmt.
Fur das Landschaftsbild sind im Bestand keine Wert gebenden Elemente feststellbar.

6.2.2.6.2 Empfindlichkeit

Da im Bestand bereits ein gestértes Landschaftsbild vorliegt und keine Wert gebenden
Elemente feststellbar sind, ist die Veranderungsempfindlichkeit gegeniiber der Bestandssi-
tuation gering-mittel einzustufen.

6.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

6.2.2.7.1 Bestand

Im Planungsgebiet befinden sich keine Denkmaler. Unmittelbar angrenzend beginnen je-
doch die Yorckbriicken, die Baudenkmaler darstellen und fir die ein Umgebungsschutz
gilt. Westlich grenzen die Yorckbriicken 3 und 4 an. Die Yorckbriicke 5 grenzt an den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan VI-140fb VE an, in dessen Geltungsbereich auch das
Widerlager der Yorckbriicke 5 liegt. Die Yorckbriicken sind im Bestand bereits beeintréch-
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6.2.3

tigt. Die gewerbliche Nutzung schlief3t direkt an die geklinkerte Mauer der Yorckbriicke 4
an, die bereits aul3erhalb des Planungsgebietes liegt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-140 erfolgte vom Landesdenkmalamt Berlin,
Fachgebiet Archéologische Denkmalpflege der Hinweis, dass das gesamte Plangebiet des
Bebauungsplans VI-140 als archaologisches Verdachtsgebiet mit zahlreichen ur- und frih-
geschichtlichen Fundplatzen zu betrachten ist. Es handelt sich hierbei um einen neuzeitli-
chen Friedhof. Die Aussagen wurden nicht rdumlich konkretisiert. Das Vorkommen von
Bodendenkmalern kann im Planungsgebiet nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Als Sachgiter sind die angrenzenden Wohngeb&ude zu betrachten, die durch umweltbe-
zogene Beeintrachtigungen (z.B. Larm, Erschitterungen in der Bauphase) in ihrem Wert
beeintrachtigt werden konnten. Wie bereits im Rahmen des Schutzgutes Mensch be-
schrieben ist die Larmbelastung im Bestand sehr hoch.

6.2.2.7.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen von Kulturgitern,
da im Planungsgebiet selbst keine Baudenkmaler betroffen sind. Im Umfeld grenzen je-
doch die denkmalgeschitzten Yorckbriicken an, die vor Beeintrdchtigungen zu schitzten
sind. Die Yorckbricken sind im Bestand bereits beeintrachtigt, dennoch besteht eine hohe
Empfindlichkeit, da sie vor weiteren Beeintréachtigungen zu schitzen sind.

Gegeniiber der Uberplanung von Bodendenkmaélern besteht eine mittlere Empfindlichkeit.
Das Vorkommen von Bodendenkmélern kann im Planungsgebiet nicht vollstandig ausge-
schlossen werden. Die Wahrscheinlichkeit fiir das Vorhandensein von Bodendenkmalern
wird aufgrund der Vornutzungen des Planungsgebietes und der Gelandenivellierungen fur
die Bahnnutzung als gering eingeschatzt.

Die Empfindlichkeit gegeniiber baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Sachgiiter
ist aufgrund des hohen Ausbaugrades der Verkehrsstraen gering. Gegenuber einer Zu-
nahme der Larmemissionen besteht hingegen eine mittlere Belastung fur die angrenzende
Wohnbebauung.

Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt durch einen Vergleich der
Bestandssituation mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Als
Bestand wird die gewerbliche Nutzung mit dem Vegetationsbestand zu Grunde gelegt, wie
sie sich vor der Baufeldfreimachung darstellte. Aus den Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans werden Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen
auf die Umwelt, sowie auf Natur und Landschaft geprift werden. Bei der Prognose werden
die voraussichtlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen darge-
stellt. Als baubedingte Auswirkungen gelten die Auswirkungen, die durch die engeren Ar-
beiten des Baustellenbetriebs hervorgerufen werden kénnen, wie z.B. Baustellenlarm, Er-
schitterungen oder Auswirkungen durch versiegelte Baustral3en. Als anlagebedingte Aus-
wirkungen gelten die Wirkungen, die durch die Anlage und insbesondere durch ihre Bau-
lichkeiten hervorgerufen werden. Dazu zahlen z.B. Versiegelungen durch Gebaude oder
die Zerschneidung von Tierlebensrdumen durch die Anlage von Stral3en. Betriebsbedingte
Auswirkungen sind dagegen mit der Nutzung verbunden und kénnen L&rm, Schadstof-
femissionen und damit verbundene Stérungen z.B. der Fauna oder Anwohner sein.

Im Folgenden wird die Prognose schutzgutbezogen dargestellt.

6.2.3.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

6.2.3.1.1 Schutzguter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung

Anlagebedingt, also durch den Baukérper und die Stellplatzanlage gibt es keine negativen
Beeintrachtigungen bezogen auf dieses Schutzgut.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen, also solchen, die durch zusatzlichen Ziel- und
Quellverkehr auf der Yorckstral3e entstehen kdnnten, wurden gutachterlich untersucht. Im
Rahmen der Untersuchung wurde die Vorbelastung aus Stral3en- und Schienenverkehrs-
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larm zu Grunde gelegt Dabei wurden die Auswirkungen, die durch den Nahversorger, der
im angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-140fb VE planungsrechtlich vor-
bereitet wird, mit in die Betrachtung eingestellt. Nach der Verkehrsuntersuchung ist durch
den Betrieb des Bau- und Gartenfachmarktes und des Nahversorgers, ein maximaler Ver-
kehrszuwachs von 5,4 % am Knotenpunkt Yorckstral3e/Bautzener Stralle zu erwarten. Die
verkehrlichen Anderungen aus dem zusétzlichen KFZ-Verkehr, der Aufweitung der Stral3e
nach Norden im Bereich der Abbiegespur und der Einrichtung einer Linksabbiegespur
durch Fahrbahn-Ummarkierungen sowie durch Reflexionen fuhren an den Gebauden
YorckstraBe 51 - 54 zu einer Anhebung des Tag-Beurteilungspegels um bis zu 0,9 dB
(Wolfel 2012) bei einer Vorbelastung von 73 bis 75 dB (A). Die Zunahme an sich ist also
gering, da aber im Bestand bereits sehr hohe Belastungen und die Schwellenwerte der
Gesundheitsgeféahrdung Uberschritten sind, werden durch die Planung weitere Beeintrach-
tigungen vorbereitet. Zur L6sung des Konflikt bzw. in Anwenung der 16. BImSchV sind ak-
tiven oder/und passive MaRRnahmen vorzusehen. Den aktiven Malinahmen ist grundsatz-
lich der Vorzug zu geben. Zu den mdglichen aktiven MalRnahmen zahlen neben verkehrs-
lenkenden Mafl3nahmen auch der Einbau von larmarmen Asphalt. Dies kénnte zu Pegel-
minderungen bis 2,5 dB(A) fuhren. Weitere MalRnhahmen sind passive Schallschutzmalf3-
namen an der angrenzenden Wohnbebauung in der YorckstraRe. Hierflr wurde gutachter-
lich ein sog. Larmschutzbereich definiert, der die Fassaden der Wohngebaude YorckstralRe
51 bis 54, Yorckstral3e 56 und Bautzener StraRe 2 und 3 umfasst. RAume in diesen Wohn-
gebauden, die nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind
(Wohnrdume, Burordume etc.) sind mit passiven LarmschutzmafRnahmen an den Umfas-
sungsbauteilen zu ertiichtigen, sofern der bestehende Schallschutz nicht ausreichend ist
(Wolfel 2012). Diesbezugliche Regelungen werden im Durchfuhrungsvertrag gesichert.
Welche Mal3nahmen realisiert werden sollen, ist im weiteren Verfahren noch zu klaren. Die
Verpflichtung zur Realisierung von MalRhahmen ist im Durchfiihrungsvertrag verbindlich
geregelt.

Beziglich des Gewerbelarms wurden die Auswirkungen durch die Stellplatzanlage, des
Anlieferverkehrs und den haustechnischen Anlagen des Baumarktes und des Nahversor-
gers, der durch den angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert werden
soll, untersucht. Daflr wurde an den maf3geblichen Immissionsorten der Nachbarschatft,
die aus der Nutzung zu erwartenden Gerauschimmissionen ermittelt. Ergebnis des Gutach-
tens ist, dass an allen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden (Wolfel 2011). Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Da die maRgeblichen Gerauschquellen die Kundenparkplatze darstellen, wird als Vermei-
dungsmalnahme die Verwendung von Asphalt im Bereich der Warenanlieferung und
Pflaster mit Fugenbreiten 3-5 mm und Einkaufswagen mit larmgeminderten Rollen im
Durchfihrungsvertrag vertraglich gesichert.

Betriebsbedingte Auswirkungen durch die Nutzung des Sportplatzes wurden im Rahmen
eines Fachgutachtens untersucht (Walfel 2011). Da zum geplanten Betrieb des Sportplat-
zes noch keine Angaben vorliegen, wurde eine worst-case Bewertung vorgenommen. Die
Gesamtschallemission setzt sich beim Fuf3ball im Wesentlichen aus den Gerduschanteilen
der Schiedsrichterpfiffe, der Spieler und der Zuschauer zusammen. Es wird davon ausge-
gangen, dass vereinzelte Ballflige in das Ballfangnetz keinen maRgeblichen Beitrag zur
Gesamtemission leisten. Diese Ballflige in das Ballfangnetz sind somit in der Gesamtbe-
trachtung enthalten. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass au3erhalb der Ruhezei-
ten und aul3erhalb der Nachtzeit an allen Werktagen, Sonntagen und Feiertagen ein un-
eingeschrankter FuRballtrainings- und Spielbetrieb mit bis zu 200 Zuschauern stattfinden
kann, ohne die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung zu uber-
schreiten. Innerhalb der Ruhezeiten am Tag ist nur ein FuBballtrainings- und Spielbetrieb
mit maximal 26 Zuschauern méglich. Abweichend davon kénnen an Sonn- und Feiertagen
auch Spiele mit bis zu 200 Zuschauern stattfinden, wenn die Nutzungsdauer des Sport-
platzes zwischen 9.00 bis 20.00 Uhr weniger als 4 Stunden betrégt. Diese Einschrénkun-
gen werden vertraglich geregelt, so dass insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch die Sportnutzung zu erwarten sind.

Auswirkungen durch Lichtemissionen durch den Betrieb des Bau- und Gartenmarktes so-
wie durch die Trainingsbeleuchtung des Sportplatzes sind nicht zu erwarten. Die Beleuch-
tung ist an die Offnungszeiten des Garten- und Baumarktes gebunden und wird daher nicht
zu erheblichen Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung in den Nacht- und
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Abendstunden fuhren. Die Wirkungen wurden im Rahmen eines Fachgutachtens unter-
sucht (Dox 2011). Das Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass von den Beleuch-
tungsanlagen keine erheblichen belastigenden Lichtemissionen verursacht werden. Der
Durchfihrungsvertrag wird Regelungen zur Vertraglichkeit der Lichtimmissionen aufneh-
men, auch sofern sie nach Erstellung des Gutachtens geandert werden.

Die Schadstoffimmissionen werden unter dem Schutzgut Klima/Luft abgehandelt.

Baubedingte Beeintrachtigungen wie z.B. Larm und Staubbildung wahrend der Bauphase
sind nicht dauerhaft und damit als nicht erheblich einzustufen.

Erholungsfunktion

Die Planung wirkt sich positiv auf die Erholungsvorsorge auf, da die Planung auf dem Dach
des Baumarktes einen Sportplatz fir den Schul- und Vereinssport vorsieht. Die Flache
steht damit zwar nur einem Teil der Bevolkerung zur Verfligung. Da diese Vereinssportfla-
che aber dringend benétigt wird, ist dies positiv fir die Erholungsfunktion zu werten. In die-
sem sowie in dem angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-140fb VE soll die
fuBlaufige ErschlieBung und RadwegeerschlieBung in den Park auf dem Gleisdreieck /
Gleisinsel gesichert werden.

6.2.3.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Durch die Planung werden anlagebedingt erhebliche Beeintrachtigungen der Lebensraum-
funktion der Tiere und Pflanzen und Biologische Vielfalt erzeugt. Vegetations- und Habi-
tatstrukturen werden verandert und beseitigt. Es ist von einem fast vollstandigen Vegetati-
onsverlust auszugehen. Insbesondere durch die Gelandeangleichung und den Abtrag der
Aufschittung, auf der der grof3te Vegetationsbestand steht, werden mehrschichtige Ge-
holzbestéande beseitigt. Die Vegetation ist im Bestand zwar Gberwiegend geringwertig und
nicht heimisch, bietet aber dennoch Lebensraum fir Buschbriter. Nur 6% der Flache blei-
ben unversiegelt. Aufgrund der Gelandeangleichung werden die Griinflichen neu angelegt,
es ist nicht von einem Erhalt auszugehen. Die Auswirkungen auf die Avifauna sind nicht
erheblich, zwar werden durch die Beseitigung der Gehdlzstrukturen Lebensraume der Vo6-
gel zerstort, aber es handelt sich um Arten, die auch in den neu geschaffenen Gehdlzen
bzw. im angrenzenden Park Lebensraum finden.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die anlagebedingt durch die Planung verursacht
werden, kdnnen durch MaRnahmen im Gebiet gemindert werden. Die Stellplatzanlage wird
durch Baume gegliedert. Straf3en begleitend wird Abstandsgriin mit Baumen hergestellt.
Die unversiegelten Flachen sind gartnerisch anzulegen. Es soll eine extensive Dachbegr -
nung auf 4.020 m2 festgesetzt werden. Auswirkungen durch Lichtemissionen auf die Insek-
tenfauna des angrenzenden Parks werden durch die Verwendung von Natrium-
Hochdrucklampen (Kaltlichtlampen) vermieden. Durch den Vegetationsverlust und den
hohen Versiegelungsgrad verbleiben dennoch erhebliche Umweltauswirkungen bezogen
auf dieses Schutzgut.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen, also Beeintrachtigungen, die sich durch die
spatere Nutzung des Gebietes ergeben, wie Auswirkungen auf Tiere durch Stérungen oder
Beunruhigungen sind nicht zu erwarten, da keine stérungsempfindlichen Tiere kartiert wur-
den. Auswirkungen auf Tiere aufgrund von Lichtemissionen kénnen durch die Verwendung
von Natrium-Hochdrucklampen ausgeschlossen werden (Dox 2011).

6.2.3.1.3 Schutzgut Boden

Anlagebedingt werden durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunkti-
onen hervorgerufen. Zwar ist im Bestand der Anteil an versiegelter Flache bereits mit 72%
sehr hoch und es handelt sich auch um einen bereits gestérten Standort, dennoch wird
durch die Planung eine Neuversiegelung um 5.732 m?2 vorbereitet (tabellarische Darstel-
lung s. 6.2.3.3.1). Das Bodenleben kommt unter den versiegelten Flachen nahezu voll-
standig zum Erliegen.

Die anlagebedingte Abtragung der Boschung und der Auftrag im vorderen Gelandebereich,
um eine ebene Flache 1,50 m Uber Gelande YorckstraBe zu erhalten, fuhrt nicht zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Bodens, da es sich hier um Aufschuttungen handelt, die be-
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reits eine Uberpragung der natiirlichen Bodenhorizontierung darstellt. Im gesamten Pla-
nungsgebiet sind keine natirlich gewachsenen Bdden vorhanden, so dass der Eingriff in
die Gelandestruktur nicht erheblich ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Im Pla-
nungsgebiet befindet sich zum Teil belasteter Boden. Im Falle von Bodenbewegungen wird
dieser nach Abfallrecht nicht mehr eingebracht werden.

Baubedingte Auswirkungen sind vernachlassigbar, da durch die Vorpragung des Standorts
bereits von verdichteten Boden auszugehen ist und keine natirliche Horizontierung des
Bodens besteht.

6.2.3.1.4 Schutzgut Wasser

Im Bestand ist der Versiegelungsgrad mit 72% sehr hoch. Das Gebiet ist an die Mischwas-
serkanalisation angeschlossen. Durch den hohen Versiegelungsgrad wird das anfallende
Niederschlagswasser kaum zurtickgehalten. Damit ist der lokale Wasserhaushalt in diesem
Bereich bereits im Bestand sehr naturfern. Bei einem naturnahen Zustand wirden sich die
Ein- (Niederschlag) und Austrdge (Abfluss, Versickerung, Verdunstung) im Gleichgewicht
halten. Dies ist im Bestand bereits nicht mehr gegeben.

Durch die Planung erfolgen eine weitere Versiegelung und damit eine weitere Verschlech-
terung des Wasserhaushaltes. Die erheblichen Auswirkungen kénnen jedoch nahezu voll-
standig vermieden werden. Durch die planungsbedingte Anlage einer Dachbegrinung und
die Anlage des Sportplatzes wird das Niederschlagswasser partiell zuriickgehalten und
Uber Rigolen entwassert. Das anfallende Niederschlagswasser im Bereich der Wege,
Stellplatze und Zufahrten soll Glber Mulden Uber eine 30cm belebte Bodenzone zwischen
den Stellplatzflachen versickern. Ausnahme bildet die Warenanlieferung hier wird das an-
fallende Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal der Yorckstral3e eingeleitet (Kem-
per 2012). Der Nachweis uber die mdgliche Versickerung des Niederschlagswassers wur-
de in einem Fachgutachten erbracht (Kemper 2012). . Die zustéandige Senatsverwaltung
hat Rahmenbedingungen zur Versickerung benannt. Das Planungsgebiet liegt im Einzugs-
bereich des Mischwasserpumpwerkes Berlin VII, Genthiner Stral3e. Fir dieses Einzugsge-
biet wurde gemafl der Sanierungserlaubnis fiir Mischwassereinleitungen in die Oberfla-
chengewasser seitens der Berliner Wasserbetriebe ein Sanierungskonzept erstellt und Ein-
leitungsbeschrankungen benannt. Durch die Planung und die damit verbundene Versicke-
rung kommt es nicht zu einer weiteren Belastung der Vorflut, da nur das im Bereich der
Warenanlieferung anfallende Niederschlagswasser, abgeleitet wird.

Im Rahmen der Altlastenuntersuchung wurde ein kleinrGumiger und stationarer Schaden
festgestellt. Bei der Versickerung des Niederschlagswassers ist dies zu berlicksichtigen,
um den Schaden kleinrdumig und stationar zu halten. Im Bereich geplanter Versickerungs-
anlagen sind die schadstoffbelasteten Boden bzw. Aufflllungen unterhalb und seitlich des
Versickerungshorizontes zu beseitigen und durch unbelastetes und ausreichend durchlas-
siges Material auszutauschen.

Neben den quantitativen Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt sind die qua-
litativen zu betrachten. Durch die Planung und den damit verbundenen anteiligen Boden-
austausch, kann eine Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers reduziert werden.
Bei den Baumafinahmen sind entsprechende MalRnahmen nach vorhergehenden Untersu-
chungen zu ergreifen, um Grundwasserverschmutzungen zu vermeiden.

Die bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen fuhren nicht zu erheblichen Beeintrachti-
gungen.

Uber das Planungsgebiet hinaus sind keine Veranderungen auf den Wasserhaushalt zu
erwarten.

6.2.3.1.5 Schutzgut Klima / Luft

Durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung entstehen anlagebedingt keine
Beeintrachtigungen auf das Gelandeklima, da dieses im Bestand bereits stark beeintrach-
tigt ist. Es erfolgt zwar eine weitere Versiegelung von 5.732 m2 Flache. Der Anteil an Vege-
tationsbestandener Flache wird jedoch durch die extensive Dachbegriinung deutlich er-
hoht. Durch die Dachbegrinung wird mehr Niederschlagswasser verdunstet, was zu einer
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hoheren Verdunstungskuhle fuhrt. Die nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen werden
gartnerisch mit Baumen und Rasen gestaltet. Diese Pflanzungen erhéhen die Verduns-
tungsleistung und reduzieren damit die Aufheizungseffekte durch die Zunahme der versie-
gelten Flachen. Durch den angrenzenden Park sind weitere Flachen vorhanden, die das
Lokalklima verbessern und den Staub am Entstehungsort binden. Die Vermeidungsmalf3-
nahmen in Form von Dachbegriinungen und Pflanzflachen bedingen, dass negativen Aus-
wirkungen im Gebiet vermindert werden kénnen. Die bioklimatische Belastung verandert
sich nicht durch die Planung. Bezogen auf das Schutzgut Klima verbleiben keine erhebli-
chen Beeintréachtigungen durch die Planung.

Stadtklimatisch wirkt sich die Planung nicht erheblich aus, da durch den geplanten Park ei-
ne groRe Flache mit klimatischer Entlastungsfunktion vorhanden sein wird.

Die baubedingten Beeintrachtigungen fiihren ggf. durch Staubbildung und erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen zu einer zeitweisen bioklimatischen Belastung. Da diese jedoch nicht
nachhaltig ist, stellt sie keine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Betriebsbedingte Auswirkungen der Planung durch Luftschadstoffbelastung wurden unter-
sucht (Wélfel 2011). Im Ergebnis der Untersuchung konnte festgestellt werden, dass sich
die Luftschadstoffkonzentration im Untersuchungsgebiet durch das Bauvorhaben erhoht.
Sie resultiert Uberwiegend aus dem erhdhten Verkehrsaufkommen vor allem an der Licht-
signalanlage YorckstralRe / Bautzener Strale. An diesem Punkt treten schon im Bestand
die héchsten Schadstoffkonzentrationen auf. Der Bau des Nahversorgers, der zwar durch
einen anderen vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgesetzt werden soll, jedoch hier
mitbetrachtet wurde, um kumulierende Umweltauswirkungen behandeln zu kénnen, fuhrt
zu einer weiteren Verschlechterung der lufthygienischen Belastung an diesem Punkt. Im
Detail erfolgt eine Verschlechterung der Situation fir die NO2-Immissionen. Neben der im
Bestand bereits vorliegenden Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes auf dem nordli-
chen Gehweg der YorckstraRe, erfolgt im Planfall zuséatzlich eine Uberschreitung an zwei
Gebauden an der ndrdlichen Seite der YorckstraBe zwischen den zwei S-Bahndammen.
Dadurch sind die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte auf dem Gehweg im Plan-
fall héher.

Fur Feinstaub PM10 wird der Immissionsgrenzwert am Gebéaude des zukinftigen Nahver-
sorgers erreicht und auf dem Gehweg leicht Uberschritten. Fir den Tagesgrenzwert-
Aquivalent ergibt sich wie im Bestand eine Uberschreitung, so dass mit hoher Wahrschein-
lichkeit von einer Uberschreitung an mehr als 35 Tagen im Jahr der PM10-Tagelsmittelwert
auszugehen ist.

Der ab 2015 geltende Immissionsgrenzwert von 25 pg/m3 fiir das Jahresmittel der beson-
ders gesundheitsgefahrdenden PM2,5-Immissionen wird an allen Gebauden im Planfall
eingehalten.

Die hochste Konzentration aller Luftschadstoffe treten auf der Fahrbahn Richtung Westen
an der Lichtsignalanlage Yorckstral3e/Bautzener Straf3e auf. Gutachterlich wird daher so-
gar empfohlen, dass der Aufenthalt der Ful3génger an den geplanten Gebauden so kurz
wie moglich gestaltet werden sollte. Dies kénnte erreicht werden, in dem die Lichtsignalan-
lage fur Ful3génger nur auf der westlichen Seite gestattet wird sowie die Eingange zu dem
Garten- und Baumarkt sowie dem im Rahmen eines anderen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans planerisch vorzubereitenden Nahversorgers nicht im Bereich der YorckstraRe
(HauptverkehrsstralRe) geplant werden. Die Luftschadstoffkonzentration kénnte auch redu-
ziert werden, indem die zukunftigen Geb&ude 10m vom Fahrbahnrand entfernt errichtet
werden. Von den gutachterlich genannten MaRhahmen zur Reduktion der Auswirkungen
der erhodhten Luftschadstoffkonzentration wird eine in der Planung umgesetzt: Die Eingan-
ge werden nicht an der YorckstraRe angeordnet. Bei dem geplanten Eingangs im Eckbe-
reich YorckstralRe / Stellplatzanlage handelt es sich um einen Nebenzugang. Es verbleiben
dennoch erhebliche negative Umweltauswirkungen.

6.2.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Durch die Planung wird das Landschaftsbild durch den Bauk&rper anlagebedingt nicht er-
heblich beeintrachtigt. An die Stelle der ungeordneten gewerblichen Nutzung tritt ein Gar-
ten- und Baumarkt. Gegenilber der Bestandssituation ist keine Verschlechterung festzu-
stellen.
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Die Planung sieht einen rund 10,5 m Hallenbau an der westlichen Seite des Gelandes vor,
in dem der Baumarkt sowie der Gartenmarkt untergebracht werden soll. Im hinteren und
damit ndrdlichen Teil befindet sich der Baumarkt. Auf dem Dach des Baumarktes wird der
Sportplatz angeordnet. Nutzungsbedingt sind hier eine 8 m hohe Spielfeldbegrenzung und
16 m hohe Lichtmasten erforderlich. Gegenuiber der Bestandsbebauung wird sich damit ei-
ne héhere Bebauung ergeben. Der Ballfangzaun und die Lichtmasten, sind jedoch transpa-
rent bzw. linear, so dass keine Massivitat erzeugt wird. Erhebliche Beeintrachtigungen
werden anlagebedingt daher nicht erfolgen.

Der Gartenmarkt ist direkt an der Yorckstral3e angeordnet. Durch die Lage und die Ausge-
staltung des Baukdrpers wird eine bessere Fassung des Strallenraumes ermdglicht. Ge-
rade fUr die angrenzende Wohnbebauung entstehen so positive Umweltauswirkungen in
Bezug auf die Fassung des Strallenraumes gegentber der Bestandssituation.

Der o6stliche Teil des Planungsgebietes ist durch eine Stellplatzanlage gekennzeichnet.
Auch dies wirkt sich nicht negativ auf das Erscheinungsbild aus, da die Stellplatzanlage
durch Baume gegliedert wird. Im Bestand war ein Grof3teil der Flachen bereits als Stell-
platz innerhalb des Autohandels genutzt, allerdings ohne gliedernde Vegetationsstrukturen,
so dass auch hier eine Verbesserung gegeniber der Bestandssituation festgestellt werden
kann.

Mit der Errichtung des Bau- und Gartenfachmarktes sind Werbeeinrichtungen in Form von
Fahnenmasten und Beschriftungen am Baukdrper verbunden. Im Rahmen der Abstim-
mungen konnte kein Werbekonzept vereinbart werden, dass dem innerstéadtischen Stand-
ort gerecht wird. Das Werbekonzept sieht eine Beschriftung auf dem Dach des Baukdrpers
vor. Dies fiihrt dazu, dass sowohl von der angrenzenden Wohnbebauung, von den Trassen
der S-Bahn, von dem angrenzenden Park als auch vom Stralenraum eine massive Pra-
senz der Marke des Gartenbau- und Baumarktbetreibers erfolgen wird. Eine harmonische
Eingliederung in den Standort erfolgt nicht. Das Werbekonzept fihrt zu erheblichen Beein-
trachtigungen auf das Landschaftsbild.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild sind durch die Pla-
nung nicht zu erwarten.

6.2.3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Durch die Planung werden keine erheblichen Beeintréachtigungen von Sachgutern vorberei-
tet.

Die Planung erfordert keinen baulichen Eingriff in die denkmalgeschutzten Yorckbriicken.
Dies bestéatigen auch die zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorden der zusténdigen
Behorden Friedrichshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schdneberg. Diese haben keinen Be-
denken gegen die Planung, da mit dem geplanten Vorhaben keine Eingriffe in Denk-
malsubstanz vorgenommen werden.

Im Sinne des Umgebungsschutzes werden die Yorckbricken durch die Planung dennoch
erheblich beeintrachtigt. Die Bebauung im westlichen Grundstiicksteil riickt sehr nah an die
vierte Yorckbriicke heran. Gegenlber der Bestandssituation bei der ein Gewerbebaukérper
direkt an die 4. Yorckbriicke anschlief3t, ergibt sich faktisch zwar ein Abriicken. Eine Beein-
trachtigung erfolgt durch die Auswirkungen hinsichtlich der Maf3stablichkeit. Es ist ein mas-
siver Baukoérper mit dartber hinaus ragenden Werbungen geplant, gegeniiber denen die
Yorckbriicken an visueller Bedeutung reduziert werden. Hinzu kommt eine optische Beun-
ruhigung durch Licht und Werbeanlagen wie Fahnen. Das Werbekonzept wird nicht im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan geregelt, es ist aber von Fahnen entlang der Yorckstra-
3e auszugehen. Geht man davon aus, dass die Planung ca. 25 Jahre Bestand haben wird,
ist auf lange Zeit eine Verbesserung der Situation der Yorckbriicken ausgeschlossen, da
wiederum eine Freistellung des Baudenkmals verhindert wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-140 erfolgte vom Landesdenkmalamt Berlin,
Fachgebiet Archédologische Denkmalpflege der Hinweis, dass das gesamte Plangebiet des
Bebauungsplans VI-140 als archdologisches Verdachtsgebiet mit zahlreichen ur- und friih-
geschichtlichen Fundplatzen zu betrachten ist. Es handelt sich hierbei um einen neuzeitli-
chen Friedhof. Die Aussagen wurden nicht rdumlich konkretisiert. Das Vorkommen von
Bodendenkmalern kann im Planungsgebiet nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Das
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Vorkommen von Bodendenkmalern kann im Planungsgebiet nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden. Die Wahrscheinlichkeit fir das Vorhandensein von Bodendenkmaélern wird
aufgrund der Vornutzungen des Planungsgebietes und der Gelandenivellierungen fiir die
Bahnnutzung als gering eingeschatzt. Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes sind im
Vorfeld mit der Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen der Kultur- und Sachguter z.B. durch Erschitte-
rungen und Larm sind aufgrund des hohen Ausbaugrades der Straf3en und der bereits be-
stehenden Vorbelastung durch Verkehrslarm auszuschlieen. Eine erschitterungsbedingte
Beeintréchtigung der Yorckbrucken istim Rahmen der Bauphase auszuschlie3en.

6.2.3.1.8 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Die Schutzguter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MafRe. Diese Wirkungsketten und —
netze sind bei der Beurteilung zu betrachten, um sekundéare Effekte und Summationswir-
kungen erkennen und bewerten zu kénnen. Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kén-
nen indirekte Folgen fur ein anderes Schutzgut nach sich ziehen. Zum Beispiel fuhrt eine
Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen
wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen und zu ei-
nem Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Der Vegetationsverlust fuhrt zu ei-
nem Lebensraumverlust fiir Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen. Zu-
sammenhange kann es aber auch bei Vermeidungs- und KompensationsmafRhahmen ge-
ben, die neben den erwiinschten Wirkungen auf andere Schutzgiter negative Auswirkun-
gen haben koénnen. Dies ist im vorliegenden Plan der Fall.

Dass fir das Landschaftsbild gewiinschte Heranriicken des Baukdrpers an die Yorckstra-
Re, wirkt sich negativ auf die Larm- und Lufthygienische Situation aus, da dadurch eine Re-
flexion der Emissionen erfolgt.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzgiter fihren nicht zu Effekten, die sich unter-
einander verstarken.

6.2.3.2 Erheblichkeit der Auswirkungen

Gemal den Vorschriften zur Durchfihrung einer Umweltprifung ergeben sich Beschrén-
kungen im Hinblick auf die Ermittlungspflichten dahingehend, dass nur Umweltauswirkun-
gen zu prifen sind, die die genannten Schutzgiter voraussichtlich erheblich beeintréachti-
gen. Daher soll im Folgenden eingeschatzt werden, wie erheblich mdgliche Auswirkungen
durch die Planrealisierung einzuschatzen sind.

Im Rahmen der Umweltprifung fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde
festgestellt, dass dessen Durchfiihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen fir das Schutzgut Wasser nach sich ziehen wird. Die zusammenfassende Bewer-
tung der Erheblichkeit ist folgender Tabelle zu entnehmen. Erhebliche Beeintréachtigungen
sind fur Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung, Kultur- und Sachgiiter,
Landschaftsbild, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt und Boden zu erwar-
ten. MaRnahmen zur Vermeidung wie extensive Dachbegrinung und Pflanzmaflinahmen
werden hierbei bereits bericksichtigt.

Schutzgut

Bewertungskriterien

Bewertung der Erheblichkeit

Mensch, Ge-
sundheit des
Menschen und
Bevolkerung

Veranderungen der Erholungssituation
Beeintrachtigung durch Verkehrslarmbelastun-
gen

+

Pflanzen, Tiere
und Biologische
Vielfalt

Verlust von mehrschichtigen Gehélzbestand
und Baumen, Verédnderungen der Lebensraum-
funktion

funktionen in der Umgebung
Veranderungen des Kleinklimas durch Erh6hung
der Versiegelung

Boden Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelun- +
gen

Wasser Verlust von Grundwasserneubildungsflachen -

Klima/ Luft Beeintrachtigung von klimatischen Ausgleichs- | +
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Beeintrachtigung durch Luftschadstoffe

Landschaftshild | Beeintrachtigung von Gestaltstrukturen +
z.B. Verlust pragender Baume und Errichtung
von Werbeanlagen

Kultur- und Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern +
Sachgiter

Wechselwirkung | Wechselwirkung zwischen den Umweltbelangen

Bewertungen: + Beeintrachtigungen erheblich
- Beeintrachtigung nicht erheblich

6.2.3.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

6.2.3.3.1 Eingriffsbeurteilung

Grundlagen

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen uber die Bearbeitung der Eingriffsregelung
(8 1a Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG) sind bei der Aufstellung, Anderung oder Ergan-
zung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu prufen. Gemal dem Bun-
desnaturschutzgesetz sind Eingriffe ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen® (§ 14 BNatSchG). Sind aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplans Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (8 18 BNatSchG). Entspre-
chend der Entscheidungsabfolge in der Eingriffsregelung

¢ sind vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und
e sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen bzw. zu ersetzen.

Eingriffserfassung und -bewertung

Die Eingriffserfassung und -bewertung erfolgt anhand einer verbal-argumentativen Be-
schreibung und Bewertung. Die Gemeinden sind in der Wahl der Bewertungsmethode frei.
In Berlin wird vom Land Berlin das sog. Ausfihrliche Verfahren zur Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen/Auhagen-Verfahren zur Anwendung empfohlen. Dies kann jedoch
allenfalls eine Erganzung der verbalen Beschreibung sein um den Kompensationsumfang
zu quantifizieren. Es gibt jedoch keine Verpflichtung zur Anwendung einer quantifizieren-
den Methode. Eine verbal-argumentative Beschreibung ist als Bewertungsmethode ebenso
geeignet.

Im Folgenden werden die Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet werden, verbal-
argumentativ dargestellt. Als Ausgangspunkt der Betrachtung wird der Zustand vor der
Baufeldfreimachung zu Grunde gelegt.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist im Bestand durch die gewerbliche Nutzung eine sehr stark anthro-
pogen beeinflusste Flache. Der Versiegelungsgrad liegt im Bestand bei 18.376 m2, das
entspricht 72% des Grundstiickes. Der Versiegelungsgrad ist damit im Bestand sehr hoch.
Durch die Planung wird ein Versiegelungsgrad von 94% des Grundstiicks ermdglicht. Die
Neuversiegelung betragt somit 5.732 mz.

Durch die Planung werden somit erhebliche Eingriffe bezogen auf dieses Schutzgut vorbe-
reitet. Das Bodenleben kommt unter den versiegelten Flachen nahezu vollstandig zum Er-
liegen.

Die planungsbedingte Abtragung der Boschung und die in Teilbereichen erforderliche Auf-
fullung fuhrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Bodens, da es sich im Bestand
um Aufschittungen handelt, die bereits eine Uberpragung der nattrlichen Bodenhorizontie-
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rung darstellt. Im gesamten Planungsgebiet sind keine naturlich gewachsenen Bbéden vor-
handen, so dass der Eingriff in die Gelandestruktur nicht erheblich ist.

Vermeidungsmafnahmen sind fir dieses Schutzgut nur insofern wirksam, als dass ein
Mindestanteil an unversiegelter Flache von 6% festgesetzt werden soll. Unter Beriicksich-
tigung der geplanten Vermeidungsmafnahmen verbleiben bezogen auf dieses Schutzgut
erhebliche Beeintrachtigungen.

Schutzqut Wasser

Das Planungsgebiet ist im Bestand durch einen naturfernen Wasserhaushalt gepragt, das
sich durch einen sehr geringen Rickhalt von Niederschldgen und einen hohen Austrag in
Form von Abflussen der Niederschlage in die Mischwasserkanalisation darstellt. Eingriffe,
die aufgrund einer noch weiteren Erhéhung des Versiegelungsgrades ergeben wirden,
kénnen im Gebiet vermieden werden. Durch die extensive Dachbegriinung und die Pflan-
zung von Gehdlzen, den Rickhalt des Niederschlagswassers tber Mulden und Rigolen
verbessert sich die Situation sogar gegentiber dem Bestand. Nur der Bereich der asphal-
tierten Anlieferung entwéassert in den Kanal. Eine weitere Belastung der Vorflut kann aus-
geschlossen werden.

Unter Berlcksichtigung der geplanten VermeidungsmalRnahmen verbleiben bezogen auf
dieses Schutzgut keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Schutzqut Klima / Luft

Das Planungsgebiet ist im Bestand durch einen geringen Anteil an klimatisch wirksamen
Vegetationsbestand gepragt. Durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung
entstehen keine erheblichen Eingriffe auf das Gelandeklima, da dieses im Bestand bereits
stark beeintrachtigt ist. Es erfolgt zwar eine weitere Versiegelung von 5.732 m2 Fléache.
Durch die extensive Dachbegriinung wird jedoch mehr Niederschlagswasser verdunstet,
was zu einer hoheren Verdunstungskuhle fuhrt. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen werden gartnerisch mit Baumen und Rasen gestaltet. Diese Pflanzungen erhdhen die
Verdunstungsleistung und reduzieren damit die Aufheizungseffekte durch die Zunahme der
versiegelten Flachen. Durch den angrenzenden Park sind weitere Flachen vorhanden, die
das Lokalklima verbessern und den Staub am Entstehungsort binden. Die Vermeidungs-
mafRnahmen und die Nahe zum Park auf dem Gleisdreieck bedingen, dass negative Ein-
griffe im Gebiet vermindert werden kénnen. Die bioklimatische Belastung verandert sich
nicht durch die Planung.

Durch die Planung ist eine Erhéhung des Verkehrs an der Einfahrt zum Plangebiet von
5,4% feststellbar. Dies fihrt zu einer Erhéhung der Luftschadstoffemissionen, die im Be-
stand bereits als hoch einzuschéatzen sind. Die Planung fiuhrt somit zu erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Luft. Vermeidungsmafl3nahmen sind hierfir nur bedingt
moglich. Auf dem nérdlichen Gehweg der Yorckstral3e ist die Verweildauer der Fu3ganger
so gering wie mdoglich zu halten. Hierauf hat der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine
Einflussmdglichkeit. Auch die Haupteingange sollten nicht auf der YorckstraRe angeordnet
werden. Dies sieht das Vorhaben nicht vor.

Unter Berlcksichtigung der geplanten VermeidungsmalRnahmen verbleiben bezogen auf
dieses Schutzgut erhebliche Beeintrachtigungen.

Schutzqut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet ist im Bestand durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad gepragt.
Die Boschungen im westlichen und &stlichen Teil des Planungsgebietes sind durch einen
mehrschichtigen Geholzbestand bewachsen.

Durch die Planung werden erhebliche Eingriffe bezogen auf dieses Schutzgut vorbereitet.
Vegetations- und Habitatstrukturen werden veréndert und beseitigt. Es ist von einem voll-
sténdigen Vegetationsverlust auszugehen, da mit der Planung ein Abtrag der bewachse-
nen Boschungen verbunden sein wird. Nur 6% der Flache bleiben unversiegelt.

Die geplante Bebauung wird nicht zu signifikanten Standortverédnderungen fir die Fauna
fuhren. Im Bestand haben nur die Gehdlzgruppen eine gewisse Bedeutung fur Buschbri-
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ter. Durch die Neuanlage von Vegetationsstrukturen kénnen gleichwertige Strukturen ge-
schaffen werden.

Unter Berlicksichtigung der geplanten VermeidungsmalRnahmen verbleiben bezogen auf
dieses Schutzgut erhebliche Beeintrachtigungen.

Schutzqut Landschaftsbild

Das Landschaftshild war vor der Beraumung durch die gewerbliche Nutzung gepréagt, die
fur die angrenzenden Wohnbauten an der Yorckstral3e unattraktiv und ungeordnet wirkte.
Fur das Landschaftsbild waren im Bestand keine Wert gebenden Elemente feststellbar.

Die Planung bereitet keinen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild vor. An die Stelle
der ungeordneten gewerblichen Nutzung treten ein Garten- und Baumarkt mit Stellplatzan-
lage und Sportplatz. Durch die Lage und die Ausgestaltung des Baukorpers des Garten-
und Baumarktes wird eine bessere Fassung des Strallenraumes ermdglicht. Gerade fir
die angrenzende Wohnbebauung entstehen so positive Effekte. Der dstliche Teil des Pla-
nungsgebietes ist durch eine Stellplatzanlage gekennzeichnet. Auch dies wirkt sich nicht
negativ auf das Erscheinungsbild aus, da die Stellplatzanlage durch Baume gegliedert
wird. Im Bestand war ein Grof3teil der Flachen bereits als Stellplatz genutzt, allerdings oh-
ne gliedernde Vegetationsstrukturen, so dass auch hier eine Verbesserung gegentber der
Bestandssituation festgestellt werden kann. Der beabsichtigte Ballfangzaun fur den Spor-
platz fihrt zu geringen Beeintrachigungen.

Mit der Errichtung des Bau- und Gartenfachmarktes sind Werbeeinrichtungen in Form von
Fahnenmasten und Beschriftungen am Baukorper verbunden.

Das mit beiden Bezirksémtern abgestimmte Werbekonzept sieht eine Beschriftung auf dem
Dach des Baukorpers vor. Dies fuihrt dazu, dass sowohl von der angrenzenden Wohnbe-
bauung, von den Trassen der S-Bahn, von dem angrenzenden Park als auch vom Stra-
Renraum eine massive Prasenz der Marke des Gartenbau- und Baumarktbetreibers erfol-
gen wird. Eine harmonische Eingliederung in den Standort erfolgt nicht. Das Werbekonzept
fuhrt zu erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Vermeidungsmalnahmen verbleiben bezogen auf
dieses Schutzgut erhebliche Beeintrachtigungen.

Ergebnis

Das Ergebnis der Eingriffsbewertung ist, dass selbst unter Bertcksichtigung der Vermei-
dungsmaflinahmen fir die Schutzguter Boden, Pflanzen und Tiere, Klima/Luft und Land-
schaftsbild erhebliche Eingriffe durch die Planung entstehen werden. Fir das Schutzgut
Wasser ist eine vollstandige Vermeidung der Eingriffe moglich.

Planungsrechtliche Einordnung des Planungsgebietes

Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren,
sind gemal § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtig. Das bedeutet, dass ein
Ausgleichserfordernis nur dann vorliegt, wenn das durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zulassige Nutzungsmal3, die bisher nach 8§ 34 BauGB zulassige Nutzung Uber-
schreitet.

Aufgrund der Bebauungsstruktur ist die Flache an der Yorckstralle dem unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Es wurde eine Einschéatzung der zulassigen
Planungsrechte nach § 34 BauGB fir das Grundstiuck des Bau- und Gartenmarktes vor-
genommen. Demnach entspricht die Bestandsversiegelung dem was nach § 34 BauGB zu-
lassig ware. Das planungsrechtlich zulassige Mal3 stellt sich wie folgt dar:
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Versiegelungs- | zulassig gemaR § 34
Bestand Versiegelte Flache | grad Bestand | (2) BauGB
versiegelt
(100%) 14.743 m? 14.743 m?
teilversiegelt
(50%) 7.266 m2 3.633 m2
unversiegelt 3.544 m?
25.553 m?2 18.376 m? 72% 72%

Tab. 2: Planungsrechtliche Einordnung des Planungsgebietes

Die Planung sieht eine zuléassige Uberschreitung der Grundflache mit einer Grundflachen-
zahl von 0,94 vor. Die planungsrechtliche Einordnung kommt zu dem Ergebnis, dass ge-
maf § 34 BauGB eine GRZ von 0,72 zulassig ist. Durch die Planung wird zuktinftig ein ho-
heres Nutzungsmal zulassig sein. Gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB sind die Eingriffe, die
durch die Planung vorbereitet werden, auszugleichen.

Ausgleich

Ein Ausgleich ist im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht még-
lich, da bereits eine hohe Grundstiicksausnutzung erfolgt. Es kénnen nur Vermeidungs-
bzw. Minderungsmafnahmen im Gebiet erfolgen. Da im Gebiet selbst kein Ausgleich még-
lich ist, wird ein planexterner Ausgleich erforderlich.

Fur den planexternen Ausgleich wird auf eine Sammelausgleichsflache zurtickgegriffen,
die Teil der gesamtstadtischen Ausgleichsfunktion ist. Es handelt sich um den Park, der
auf dem Gleisdreieck entwickelt werden soll und durch den Bebauungsplan VI-140a recht-
lich gesichert werden soll. Der Park auf dem Gleisdreieck ist im Wesentlichen die Aus-
gleichsmafRnahme der Bebauung des Potsdamer Platzes / Leipziger Platzes und der Deut-
schen Bahn fir die Bahnstrecke Berlin-Hannover. Im Rahmenvertrag zwischen Land Berlin
und Vivico wurde jedoch von Beginn an ein Teil der zukinftigen Parkflache als Sammel-
ausgleichsflache fur Eingriffe aus den Baufeldern des Gleisdreiecks zur Verfigung gehal-
ten. Durch den Rahmenvertrag besteht die Verpflichtung den Ausgleich der Baufelder in
den Park auf dem Gleisdreieck zu lenken. Um keine Doppelbelegung durch verschiedene
Bebauungsplane vorzubereiten, erfolgte im Rahmenplan eine flachenhafte Zuordnung
(Flache j). Diese Flachenzuordnung dient nur dem rechnerischen Nachweis, dass keine
Doppelbelegung von Flachen erfolgt.

Der gesamte Park auf dem Gleisdreieck wird aus den Ausgleichsgeldern des Potsdamer
Platzes und der gesamten Baufelder um den Park finanziert. Der Rahmenvertrag regelt,
dass sich der Ausgleich fur die Baufelder nach durchschnittlichen Parkkosten des Ost-
parks, der bereits realisiert wurde zu bemessen hat. Die Kosten belaufen sich auf 51 €/m2.
Es bedarf daher einer flachenhaften Umrechnung, wie viel Park fur den Ausgleich des Ein-
griffs, der durch den Bau- und Gartenmarkt verursacht wird, hergestellt werden soll.

Zur Bemessung des Umfangs der planexternen AusgleichsmaflZnahme im Westpark wurde
eine Versiegelungsbilanz durchgefiihrt. Insbesondere die hohe Neuversiegelung, die durch
die Planung vorbereitet wird, ist Verursacher fur die durch die Planung vorbereiteten Ein-
griffe. Der Wirkfaktor Versiegelung eignet sich daher als Indikator fur eine solche Zuord-
nung (so auch § 135b BauGB). Der Wirkfaktor der Versiegelung liegt in der Regel allen
standardisierten Verfahren zur Bemessung des Kompensationsumfangs zu Grunde und
soll daher hier angewendet werden.

Fur die Ermittlung des Kompensationsumfangs wurde festgelegt, dass pro m2 neuversie-
gelte Flache im Baugebiet ein Quadratmeter MalRnahmen auf der vom Land Berlin bereit
gestellten Flache umgesetzt werden. Mit dieser Regelung soll auch der Verbrauch von
Ausgleichsflache durch die Baufelder transparent dargestellt werden, um Doppelbelegun-
gen auszuschlieRen. Die Schaffung eines m2 Parks fir einen m2 versiegelte Flache wird als
angemessen erachtet.
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Die Versiegelungsbilanz ist der vorliegenden Tabelle zu entnehmen:

Flachenbilanz

Gesamtflache (in m?) 25.553 m2

Bestand Versiegelung (in m?) Versiegelungsgrad
Bestand (in %)

versiegelte Flache 18.376 m? 72 %

unversiegelte Flache 7.177 m2

Planung Versiegelung (in m?) Versiegelungsgrad
Planung (in %)

versiegelte Flache 24.108 m2 94 %

unversiegelte Flache 1.445 mz

Neuversiegelung (in m?) 5.732 m2

Tab. 3: Ermittlung der Neuversiegelung

Fur die geplante Versiegelung wurde die Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zu
Grunde gelegt.

Demnach wird durch die Planung eine Neuversiegelung von 5.732 m2 Flache vorbereitet.

Der nach Berucksichtigung der VermeidungsmafRhahmen im Planungsgebiet verbleibende
Eingriff wird planextern im Bebauungsplan VI-140a ausgeglichen (Uberbezirkliche Aus-
gleichsmalRnahme, Westpark auf dem Gleisdreieck). Dem durch den Bebauungsplan VI-
140fa VE vorbereiteten Eingriff wird daher eine Flache von 0,6 ha im Bebauungsplan VI-
140a zugeordnet. Die MaRRnahmen dienen der Schaffung eines grofR3en innerstatischen
Parks in einer stark unterversorgten Wohngegend. Auf Grund der besonderen Bedeutung
der Erholungsvorsorge in der Grof3stadt Berlin hat sich der Ansatz einer schutzgutiibergrei-
fenden Kompensation etabliert. Die Zuordnung erfolgt Gber den Durchflihrungsvertrag, so
dass es keiner weiteren Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bedarf.

Durch die planexterne MaRnahme wird der Eingriff ausgeglichen.

6.2.3.3.2 Geplante MaRnahmen

Im Folgenden werden die geplanten MalRnahmen zusammenfassend dargestellt. Sie wur-
den bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen beriicksichtigt.

Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die MaBRnahmen werden zur Vermeidung von erheblichen Umweltauswirkungen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Im Folgenden werden die MalRhahmen bezo-
gen auf die einzelnen Schutzgiter dargestellt.

Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevoélkerung

Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Bioklima, durch

e Vegetationspflanzungen sowie extensive Dachbegriinung

Schutzqguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen des Planungsgebietes
durch

e Gliederung des Stellplatzes durch 46 Baume,

e 5 strallenbegleitende Baume sowie
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e extensive Begrunung der Dachflachen fir die Insektenfauna.

Schutzqut Boden

Minderung der Versiegelung, durch einen Mindestanteil von 6% an unversiegelten, zu be-
griinenden Flachen

Schutzqut Wasser

Verzogerter Abfluss, Versickerung und Verdunstung des Niederschlagswassers, indem

e das anfallende Niederschlagswasser auf Wegen und Stellplatzen (Ausnahme Anlie-
ferung und Warenfreilager) tber Mulden versickert wird,

e das anfallende Niederschlagswasser auf Dachflachen Gber Rigolen versickert wird,

¢ Neupflanzung von Baumen und gartnerische Anlage der nicht tberbaubaren Flachen
sowie

o die Dachflachen extensiv begriint werden.

Schutzqut Klima/Luft

e Verringerung negativer Auswirkungen auf das Kleinklima durch die Nutzung der Ver-
dunstungsleistung und Staub bindenden Wirkungen der Pflanzen, indem eine Min-
destbegriinung (gartnerisch anzulegende Flachen) sichergestellt wird und eine ex-
tensive Dachbegrinung hergestellt wird.

Schutzqut Landschaft

Verringerung negativer Auswirkungen auf das Landschaftsbild, durch

e Gliederung der Stellplatze durch Baume.

Sicherung durch den Durchfiihrungsvertrag

Schutzqut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevoélkerung

Verringerung negativer Auswirkungen von Larm- und Lichtemissionen, durch
e Beschrankung der Beleuchtungszeit und Ausschluss von Blendwirkung,

e Beschrankungen der Zuschauerzahlen des Sportplatzes innerhalb der Ruhezeiten
tags auf 26 Zuschauer,

e Beschrankungen der Nutzung des Sportplatzes an Sonn- und Feiertagen mit bis zu
200 Zuschauern auf maximal 4 Stunden sowie

e aktive und / oder passive LarmschutzmaRnahmen

e Einsatz von larmarmen Einkaufswagen und geringen Fugenbreiten des Pflasters

Schutzqguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen des Planungsgebietes
durch

e Verwendung von Natrium-Hochdrucklampen zum Schutz der Insektenfauna sowie

e 10 Nistkasten fir Gebaudebriter

Schutzqut Boden

Minderung der Versiegelung, durch einen Mindestanteil an unversiegelten, zu begriinen-
den Flachen
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Schutzqut Klima/Luft

e Anordnung des Haupteingangs von der YorckstraRe abgewandt, um negative Beein-
trachtigungen durch Luftschadstoffemissionen gering zu halten.

Schutzqut Landschaft

Verringerung negativer Auswirkungen auf das Landschaftshild, durch
e stadtebauliche Fassung der Yorckstralie,

e anspruchsvolle Fassadengestaltung des Gartenmarktes an der Yorckstral3e.

Bauzeitenplanung

Durch eine Bauzeitenplanung kdnnen weitere negative Auswirkungen auf die Umwelt ver-
hindert werden. Diese MalRnahmen sind nicht im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festsetzbar. Folgendes ist dennoch zu berlcksichtigen und artenschutzrechtlich durch-
setzbar:

Da im Rahmen der geplanten Bebauung durch Vegetationsentfernungen Brutstétten von
Vogeln betroffen sein kénnen, sollten zur Vermeidung die Arbeiten auRerhalb der Brutzeit
erfolgen. Die Abrissarbeiten und Rodungsarbeiten sind tGberwiegend schon erfolgt und er-
folgten auRRerhalb der Brutzeit.

Vermeidung von Emissionen, Abfallen und Abwasser und Enerqgieeffizienz

Vermeidung von Emissionen

Bei Einhaltung der giltigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen aufgrund des Baukorpers
zu erwarten. Die Planung fuhrt zu einer Erhéhung des Verkehrs auf der Yorckstral3e und
zu einer verkehrsbedingten Erh6hung der Luftschadstoffemissionen. Zur Vermeidung von
Emissionen sind wahrend der Bauphase unnétige Betriebsfahrten und Maschinenleerlaufe
zu vermeiden. Der Einsatz Treibstoff sparender, larmarmer und schadstoffreduzierter
Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohlen.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Durch die zusatzliche Bebauung erhéht sich die anfallende Abwasser- und Abfallmenge.
Der Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame u. effiziente Umgang mit Ener-
gie

Der Bebauungsplan trifft keine Festlegungen zum Einsatz erneuerbarer Energien bzw. zum
sparsamen und effizienten Umgang mit Energie.

Fachrechtlicher Ausgleich nach Baumschutzverordnung (BaumschVQO)

Im Planungsgebiet wachsen Baume, die unter die Baumschutzverordnung fallen.

Es wurden 21 Baume festgestellt, die im Planungsgebiet unter die Baumschutzverordnung
fallen. 17 Baume, die unter die Baumschutzverordnung fallen, befinden sich auf3erhalb des
Planungsgebietes im Bereich der geplanten S-Bahntrasse der S 21 und 5 Bdume im Be-
reich des geplanten Nahversorgers (Bebauungsplangebietes VI-140fb VE).

Im Bezirk Friedrichshain Kreuzberg wurde fur 21 Baume ein Antrag auf Genehmigung der
Fallung gestellt. Die Genehmigung wurde erteilt und es wurde gemal § 6 BaumschVO ein
Ersatz als Auflage zur Genehmigung erteilt. Innerhalb eines Jahres nach Errichtung des
Bau- und Gartenmarktes sind 40 Acer platanoides oder Platanus acerifolia (3x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm) im Bereich der Stellplatzanlage zu pflanzen. Im Freiflachenplan
(Kemper 2012) wurde der Nachweis der 40 zu pflanzenden Baume erbracht.
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Die Baume aufRerhalb des Planungsgebietes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans VI-140fb VE und im Bereich der zukinftigen Bahntrasse sind wéahrend der ge-
samten Baumalinahme gem. BaumSchVo zu schitzen.

Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg wurden drei Baume zur Fallung beantragt. Die Geneh-
migung der Fallung wurde erteilt. Unter Beriicksichtigung des Schadbildes von zwei der
drei Baume wurden zwei Ersatzpflanzungen als Auflage festgelegt. Im Freiflachenplan
wurde der Nachweis der zwei zu pflanzenden Baume entlang der YorckstralRe erbracht.

Entlang der Yorckstral3e werden fiinf weitere Baumpflanzungen vorgesehen, die Giber dem
nach Féallgenehmigung erforderlichen Umfang liegen.

6.2.3.4 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante) wiirde die Flache weiterhin einer gewerb-
lichen Nutzung unterliegen mit der damit verbundenen erheblichen Einschrankungen der
Stadtgestalt. Eine naturschutzfachliche Erhéhung der Wertigkeit wirde sich nicht einstel-
len, da die Flache im Bestand bereits zu 72% versiegelt ist.

Auch bei Nichtdurchfihrung der untersuchten Planung wére eine bauliche Entwicklung der
nach 8 34 BauGB beurteilten Flache an der YorckstraRe mdglich. Gesamtstadtisches Ziel
ist die Entwicklung eines Parks auf dem Gleisdreieck und eine rdumliche Fassung des
Parks durch innerstadtische Stadtquartiere. Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP), in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gean-
dert am 9. Juni 2011 (ABI. S. 2343), ist das Baufeld Yorckdreieck als Gemischte Bauflache
M1 dargestellt. M1-Flachen sind Bereiche mit hoher Nutzungsintensitat und -dichte sowie
mit vorwiegendem Kerngebietscharakter. Die Yorckstral3e ist als tUbergeordnete Hauptver-
kehrsstralte dargestellt. Aus der Darstellung ,Gemischte Bauflache M1“ sind grundsatzlich
Sondergebiete, in denen grofl3flachige Einzelhandelseinrichtungen allgemein zuléssig sind,
entwickelbar. Durch die Ubergeordnete Planung des Flachennutzungsplans wird deutlich,
dass hier eine bauliche Entwicklung in jedem Fall gewiinscht ist. Die Flachendarstellung
entspricht nicht hundertprozentig dem Umgriff des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Der Bebauungsplan konkretisiert die Ziele des Flachennutzungsplans.

6.2.3.5 Artenschutzrechtliche Prifung

6.2.3.5.1 Rechtsgrundlage

Artenschutzrechtliche Verbote werden durch konkrete Handlungen erflllt, so etwa wenn
die geschiitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines Vorhabens zerstort wird oder ge-
schiitzte Arten wahrend der Brutzeit durch den Betrieb einer baulichen Anlage gestoért wer-
den. Erst der Vollzug der Bebauungsplanung kann zum Verstol3 gegen artenschutzrechtli-
che Verbote fuhren. Gleichwohl sind kinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits in
der Bebauungsplanung zu behandeln. Es muss daher im Rahmen der Planaufstellung vo-
rausschauend ermittelt und beurteilt werden, ob beim Vollzug des Bebauungsplans Ver-
stdl3e gegen artenschutzrechtliche Verbote zu erwarten sind. Die Gemeinde muss voraus-
schauend ermitteln, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf uniiberwindbare artenschutz-
rechtliche Hindernisse treffen wiirden und ob Festsetzungen dauerhaft ein rechtliches Hin-
dernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegenstiinde. Die Belange des Arten-
schutzes unterliegen nicht der baurechtlichen Abwéagung.

Wird im Rahmen der Planaufstellung festgestellt, dass der Bebauungsplan artenschutz-
rechtliche Verbote beriihrt, muss gepriift werden, ob die drohenden artenschutzrechtlichen
Verbote Uberwunden werden kdnnen. Im Rahmen des Bebauungsplans mussen die Vo-
raussetzungen fiir die Uberwindung des drohenden Verbots geschaffen werden, indem die
Freistellung geprift oder in eine Ausnahmelage oder Befreiungslage hineingeplant wird.

8 44 Absatz 1 BNatSchG verbietet:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschuitzte Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren (Zugriffsverbote).

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verweisen auf die be-
sonders geschutzten Arten. Einzig das Verbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 2 bezieht sich auf die
streng geschitzten Arten. Welche Tiere entweder zu den besonders oder zu den streng
geschitzten Arten gehoren, lasst sich der Begriffsbestimmung nach § 7 BNatSchG ent-
nehmen. Die besonders geschitzten Arten sind in Abs. 2 Nr. 13 und die streng geschitz-
ten Arten in Nr. 14 gesetzlich definiert:

.Besonders geschiitzte Arten“ nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG
e Arten der Anhange A oder B der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVvO)
e Arten der Anlage | Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)
e Arten des Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)
e Vogelarten der europaischen Vogelschutz-RL
e Arten, gemaR einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 BNatSchG
~otreng geschitzte Arten® nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG
e Arten des Anhang A der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVvO)
e Arten der Anlage | Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchvO)
e Arten des Anhang IV der Richtlinie 92/43/[EWG (FFH-Richtlinie)
e Arten, gemafl einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG

Die streng geschitzten Arten stellen dabei keine eigene Gruppe an geschitzten Arten
sondern eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten dar. Sie unterliegen zusétzlich
dem Storungsverbot wahrend bestimmter Zeiten. Daneben sind auch die europaischen
Vogelarten vom Schutz umfasst.

6.2.3.5.2 Vorgehensweise

Prifungssystematik

Fur die Abarbeitung artenschutzrechtlicher Konflikte wird das folgende vierstufige Prufpro-
gramm (Blessing/Scharmer 2011) angewendet:

Stufe Wirde die Handlung (Vollzug der Planung) gegen die vier artenschutz-
1: rechtlichen Verbote verstol3en?

Stufe Falls ja, ist zu prufen, ob die Handlung unter den Voraussetzungen des §
2 44 Abs. 5 BNatSchG von der Verbotswirkung freigestellt werden kann?
Stufe Ist dies nicht moglich, ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fur die Ertei-
3: lung einer Ausnahme nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen.

Stufe Ist dies nicht der Fall, ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fir die Ertei-
4: lung einer Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG vorliegen.

Zunachst wird also geprift, ob die Planung im Vollzug zu artenschutzrechtlichen Verboten
fuhren wird. Im Falle, dass Verbotstatbestéande beriihrt sind, ist auf zweiter Stufe zu klaren,
wie diese artenschutzrechtlichen Konflikte planerisch bewaltigt werden konnen. Es ist also
zu klaren, ob Handlungen unter den Voraussetzungen des 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG von dem
jeweiligen einschlagigen Verbot freigestellt sind. Die Freistellungs-Regelung sieht fur be-
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stimmte Gruppen von Arten unterschiedliche Voraussetzungen vor. Die Vorschrift unter-
scheidet dabei zwischen europdisch geschutzten Arten und solchen gemaf Rechtsverord-
nung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG fur die engere Voraussetzungen gelten sowie den
Ubrigen ,anderen geschitzten Arten®, deren Schutz leichter iberwunden werden kann.

Fur die Arten der erst genannten Fallgruppe gilt:

Fir nach 8§ 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zuldssige Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zulassig sind, gelten die Zugriffsverbote nach MalfR-
gabe der Séatze 2 bis 5. Nach § 44 Absatz 5 BNatSchG liegt bei den Tierarten des Anhang
IV Buchstabe a der FFH-RL, europdischen Vogelarten und Arten, die nach einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2 ein VerstolR gegen die Verbote des Absatzes 1 Nr. 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 dann nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im rdaumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich kbnnen auch vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in An-
hang IV Buchstabe b der FFH-Richtlinie aufgeflhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 ent-
sprechend.

Durch die Vorschriften 8 44 Abs. 5 Satz 1 bis 4 BNatSchG wird eine funktionsbezogene
Erheblichkeitsschwelle eingefiihrt.

Fir die Arten der zweiten Fallgruppe gilt gemaR § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG ,sind ande-
re besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote vor®. Ein Versto3 gegen
artenschutzrechtliche Verbote liegt bei anderen national geschiitzten Arten somit bereits
dann nicht vor, wenn Uber drohende Verstdl3e gegen artenschutzrechtliche Verbote auf der
Ebene des Bebauungsplans durch Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe in der Abwa-
gung gemafl 8§ la Abs. 3 BauGB entschieden wurde. Der Schutz der nur national ge-
schitzten Arten ist somit deutlich geringer gestellt.

Ist ein drohender Verstol3 gegen ein Verbot nicht nach § 44 Abs. 5 BNatSchG von der Ver-
botswirkung freigestellt, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahren weiterhin zu prifen,
ob die Voraussetzungen fur eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen und
durch geeignete MaRnahmen in eine Ausnahmelage hineingeplant werden kann. Die Pri-
fung einer Ausnahme ist fir européisch geschiitzte Arten relevant. Die Ausnahmevorschrift
sieht mehrere Ausnahmegriinde vor, wie z.B. die Gefahrenabwehr oder die Uberwiegenden
Grinden des offentlichen Interesses. Voraussetzung ist, dass es keine zumutbaren Alter-
nativen gibt und dass das geplante Vorhaben zu keiner Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands fuihren darf.

Untersuchung Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten

Folgende besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten wurden nachgewiesen
bzw. werden im Sinne einer Potenzialeinschéatzung vermutet:

Buschbriter: Klappergrasmicke, Ménchsgrasmuicke, Amsel, Grinfink, Girlitz

Hoéhlenbriter: Haussperling, Blaumeise oder Kohlmeise

6.2.3.5.3 Prufung der Verbotstatbestande

Buschbriter

Nachweis

Im Strauch- und Gehélzbestand wurden keine Nist- oder Lebensstéatten im Planungsgebiet
festgestellt (Teige 2012). Der Gutachter geht aber von einem Potenzial fiir Klappergrasmi-
cke, Monchsgrasmuicke, Amsel, Grunfink, Girlitz aus. Der Gutachter empfiehlt die Ro-
dungsarbeiten auRerhalb der Brutzeit durchzufuhren.
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Konfliktpotenzial

Durch die Planung wird der Vegetationsstand beseitigt werden bzw. wurde z.T. bereits be-
seitigt, damit gehen die Lebensraume der angesprochenen Arten verloren

Vermeidung, Minderung auch im Sinne des § 44 (5) BNatSchG

Die bereits erfolgten Rodungsarbeiten erfolgten auRerhalb der Brutzeit.

Beurteilung der Verbotstatbestande des 8 44 (1) Nr. 1, 2 u. 3 BNatSchG
Nr. 1 nicht erfallt.

Die Toétung ist durch eine Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und eine 6ko-
logische Baubegleitung zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar. Die bisher erfolgten Ar-
beiten erfolgten aul3erhalb der Brutzeit, so dass eine Tétung ausgeschlossen wurde.

Nr. 2 nicht erfullt.

Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhren, sind durch die Bauzeitenregelung im
Baugenehmigungsverfahren und eine 0©kologische Baubegleitung vermeidbar.
Die bisher erfolgten Arbeiten erfolgten aul3erhalb der Brutzeit, so dass eine Tétung ausge-
schlossen wurde.

Nr. 3 nicht erfillt.

Da der Schutz der Fortpflanzungsstéatte nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode er-
lischt, und die hier behandelten Arten ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten regelmafig
wechseln und nicht erneut nutzen, ist der Verbotstatbestand auf3erhalb der Brutzeit nicht
erfullt und durch eine Beruicksichtigung der Brutzeiten vermeidbar.

Die o6kologische Funktion im rdaumlichen Zusammenhang ist durch den regelméaRigen
Wechsel der Fortpflanzungsstatten und ihrer nicht erneuten Nutzung sowie durch die Fest-
setzung von Hecken und Baumen, die neuen Lebensraum bieten, weiterhin erfillt. Es wer-
den Bestands erhaltende MaRnahmen im Durchfiihrungsvertrag gesichert:

¢ Pflanzungen von Laubbaumen auf dem Grundstiick
e extensive Dachbegriinung

AuRerdem sind durch die direkte Parkrandlage im nahen und weiteren Umfeld geeignete
Ausweichlebensraume fir diese Arten vorhanden. Da die Parkanlage im Umfeld neu ange-
legt wird, ist auch nicht davon auszugehen, dass alle Reviere dort bereits besetzt sind. Der
dort vorhandene Lebensraum wird daher fir die Arten als besiedelbar bewertet.

Fur besonders geschiitzte Arten liegt gemaR § 44 Abs. 5 bei Handlungen zur Durchfiihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote nicht vor. Dieser
Sachverhalt trifft hier zu, da die Beseitigung der Vegetationsstrukturen gleichzeitig Eingriffe
in Natur und Landschaft darstellen. Eine sachgerechte Abhandlung der Eingriffsregelung
mit einer Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe ist erforderlich und wurde erbracht.

Hohlenbriiter, Nischenbriter

Nachweis

Vor Abriss der Gebaude wurden diese auf Niststatten (Teige 2011) untersucht. Es wurden
keine Niststatten an Geb&uden im Planungsgebiet festgestellt. Das Potenzial fir Niststat-
ten wurde als nicht hoch eingeschéatzt. Dennoch kommt der Gutachter zu dem Ergebnis,
dass Nester von Haussperling, Blaumeise oder Kohlmeise nicht auszuschlieRen sind. Aus
diesem Grund wird empfohlen, dass der Abriss au3erhalb der Brutzeit bis Marz 2011 er-
folgt.

Konfliktpotenzial

Die vorhandene Bebauung wurde bereits abgerissen. Potenzielle Lebensrdume sind damit
bereits verloren gegangen.
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6.2.4

Vermeidung, Minderung auch im Sinne des § 44 (5) BNatSchG

Die bereits erfolgten Abrissarbeiten erfolgten auRerhalb der Brutzeit.Vorgezogene
Ausgleichsmallnahmen

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen sind nicht méglich, da der Abriss und der Verlust der
Lebensstatten bereits erfolgt sind. Es werden als AusgleichsmalRnahme 10 Nistkasten an-
gebracht werden. Diese werden durch den Durchfihrungsvertrag gesichert.
Beurteilung der Verbotstatbestdnde des 844 (1) Nr. 1, 2 u. 3 BNatSchG

Nr. 1 nicht erfullt.

Die Totung wurde ausgeschlossen, da der Abriss erfolgte, als die Lebensstatten nicht be-
setzt waren.

Nr. 2 nicht erfullt.
Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit konnten ausgeschlossen werden,
Nr. 3 erflllt.

Da der Schutz der Fortpflanzungsstatte mit Aufgabe des Reviers endet und die Fortpflan-
zungsstatte jahrlich wiederkehrend genutzt wird, ist der Verbotstatbestand erflillt. Da keine
vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ergriffen wurden, sondern der Abriss bereits erfolg-
te, ist der Verbotstatbestand erfiillt.

6.2.3.5.4 Zusammenfassende Betrachtung

Die Planung beruhrt die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG. Es wurden durch den
Abriss ganzjahrig geschutzte Lebensstatten beseitigt. Es werden 10 Mauerseglerkésten
(Nr. 17, der Firma Schwegler) in den Gebaudekdrper integriert.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange teilte die Oberste Natur-
schutzbehoérde Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt | E mit, dass der Voll-
zugsfahigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Hin-
derungsgrinde aufgrund der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegenstehen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

6.2.4.1 Standortalternativen

Die geplante Bebauung des Yorckdreiecks muss in engem Zusammenhang mit der Ent-
wicklung des gesamten Gleisdreiecks gesehen werden. Stadtebauliches Ziel ist es, die in
unmittelbarer Umgebung vorhandenen dichten Blockrandbebauungen auf den an den
Réndern des Gleisdreiecks zu entwickelnden Baufeldern zu arrondieren und fortzusetzen
und so die gewlnschte Reintegration des Gleisdreiecks in den Stadtkdrper zu erreichen.
Durch Konzentration der baulichen Entwicklung auf wenige dicht bebaute Baufelder wird
die Inanspruchnahme weiterer innerstadtischer Freiflachen verringert und eine grof3zigige
offentliche Grin- und Freiflachennutzung ermdoglicht, die zugleich ausgleichende Wirkung
bezlglich der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Auswir-
kungen der Planung auf die Umwelt hat. Gleichzeitig wird durch die bauliche Dichte eine
eindeutige stadtebauliche Zasur zu den geplanten Grun- und Freiflachen hergestellt. Dies
wurde durch den Bebauungsplan VI-140, der das Gebiet des gesamten Gleisdreiecks um-
fasst, vorbereitet. Planungsmaglichkeiten fur das Yorckdreieck wurden demnach im Rah-
men des gesamten Gleisdreiecks diskutiert. Im Ergebnis wurden die Baufelder in den
Randlagen definiert. Fir das Yorckdreieck war eine Kerngebietsfestsetzung mit differen-
zierten baulichen hohen Dichten vorgesehen. Die derzeitige Planung bleibt deutlich hinter
dieser Dichte zurtick und ist somit mit weniger Umweltauswirkungen verbunden.

6.2.4.2 Alternative Bebauungskonzepte

Alternative Bebauungskonzepte, die insbesondere die Gebaudestellung und die Gestal-
tung beinhalteten wurden untersucht.
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6.3

6.3.1

Der dreieckige Gelandezuschnitt und die sich daraus ergebene Grundstiickstiefe ermdgli-
chen nur eingeschrénkt verschiedene Bebauungsvarianten zur Errichtung eines Bau- und
Gartenmarktes. Auch aus stadtebaulichen Griinden sollte der Baukorper des Bau- und
Gartenmarktes zur YorckstralBe orientiert sein. Dabei wurde insbesondere auf die Fassa-
dengestaltung Einfluss genommen. Hierzu wurde eine Beratung im Berliner Baukollegium
durchgefihrt. Es erfolgte ein Fassadenwettbewerb um den innenstadtnahen Standort mit
einer anspruchsvollen Gestaltung gerecht zu werden. Der urspriinglich geplante Werbepy-
lon ist im Rahmen der Abstimmungen entfallen.

Zusatzliche Angaben
Technische Verfahren und verwendete Unterlagen

6.3.1.1 Umweltprifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans auf die Schutzgiter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung ist zudem nicht auf die
Betrachtung nachteiliger Umweltauswirkungen beschrénkt, sondern bezieht auch positive
Auswirkungen ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zunachst der gegen-
wartige Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen
Schutzgiter gegeniber den zu erwartenden Veranderungen abgeschéatzt. Auf der Grund-
lage der Darstellung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens werden aul3erdem die zu
erwartenden Beeintrachtigungen und Wirkungen auf alle Schutzguter aufgezeigt und zum
Bestand und zur Empfindlichkeit in Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann
Empfehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestell-
ten Umweltauswirkungen abgeleitet.

Im Zuge der Baufeldfreimachung erfolgten bereits ein Abriss der Geb&aude und eine teil-
weise Rodung des Baumbestandes. Als Bestand wurde dennoch die gewerbliche Nutzung
zu Grunde gelegt, da alle MaRnahmen nur der Bauvorbereitung galten. Das nun Uberwie-
gend beraumte Baufeld kann nicht als Bestand zu Grunde gelegt werden, da sonst vorha-
benbedingte MaRnahmen wie z.B. die Vegetationsbeseitigung, dem Vorhaben nicht ange-
lastet werden konnten.

Grundlagen der Bestanderfassung und -bewertung sowie der Prognose bilden der Digitale
Umweltatlas Berlin, Vor-Ort-Begehung, Luftbildauswertungen sowie Fachgutachten. Es
wurden Fachgutachten zur Luft-, Licht und Larmimmissionen, Verkehr sowie Nieder-
schlagswasserkonzept erarbeitet.

6.3.1.2 Eingriffsbilanzierung

Fir die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft muss zunachst
gepruft werden, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan vorbereitet wird. Hierfir wurde das nach § 34 BauGB planungsrechtlich zu-
lassige Mal3 bestimmt.

Es erfolgte eine verbal-argumentative Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des Ein-
griffs. Da der Ausgleich planintern nicht vollstandig maoglich ist, kénnen nur planextern
MafRnahmen umgesetzt werden. Im Rahmenvertrag ist geregelt, dass der Ausgleich fir die
Baufelder im Park auf dem Gleisdreieck erfolgen muss. Dem Eingriff, der durch den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan VI-140fa VE vorbereitet wird, wird ein Teil der Sammelaus-
gleichflache im Park auf dem Gleisdreieck zugeordnet. Um den Umfang an erforderlichen
planexternen AusgleichsmafBhahmen zu bestimmen, wurde eine Versiegelungsbilanz
durchgefuhrt. Der Wirkfaktor Versiegelung ist Ursache fur eine Vielzahl von erheblichen
Beeintrachtigungen und eignet sich daher als Indikator fur eine solche Zuordnung (so
auch § 135b BauGB). Der Wirkfaktor der Versiegelung liegt daher in der Regel allen stan-
dardisierten Verfahren zu Grunde (z.B. dem in Berlin zur Anwendung empfohlenen aus-
fuhrlichen Verfahren/Auhagen-Verfahren) und kann daher hier angewendet werden.
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Das ausfuhrliche Verfahren wurde in dem Planfall begriindet nicht angewendet. Hinter-
grund ist, dass es fachlich geboten ist, die gleiche Methode zur Ermittlung des Eingriffs an-
zuwenden, wie zur Beurteilung der Ausgleichsflache. Erst so lasst sich nachvollziehbar
darlegen, wie der ermittelte Eingriff auch ausgeglichen werden kann. Die Umrechnung der
ermittelten Wertpunkte nach dem Berliner Verfahren in Geld ware sonst das gleiche wie
die Umrechnung der Neuversiegelung in einen Geldwert.

Bei der planexternen Ausgleichsflache handelt es sich um eine Sammelausgleichsflache.
Das heil3t der gesamte Park wird aus den Ausgleichsgeldern des Potsdamer Platzes und
der gesamten Baufelder um den Park bezahlt. Der Rahmenvertrag regelt, dass sich der
Ausgleich nach durchschnittlichen Parkkosten des Ostparks, der bereits realisiert wurde zu
bemessen hat. Es bedarf daher einer flachenhaften Umrechnung, wie viel Park fir das
Vorhaben auf dem Yorckdreieck hergestellt werden soll. Hierfur dient die Versiegelungsbi-
lanz. Die fachliche Bewertung erfolgt verbal-argumentativ.

6.3.1.3 Erfassung der Avifauna und Fledermause

Von Anfang Juni bis Mitte Juli 2006 wurden vier Begehungen des Untersuchungsgebietes
durchgefiihrt (Scharon 2006). Dazu wurden alle Revier anzeigenden Merkmale, wie sin-
gende Mannchen, Revierkdmpfe, Paarungsverhalten und Balz, Altvégel mit Nistmaterial,
Futter tragende Altvdgel u. a., sowie Nester in Tageskarten eingetragen. Die Erfassung
der Hohlenbriter erfolgte vorwiegend durch das Verhéren der bettelnden Jungvégel und
der mit Futter die Hohlen anfliegenden Altvégel. Nachweise der Greif- und Krahenvogel er-
folgten durch die Suche von Nestern. Es wurden Tageskarten erstellt, aus den Angaben
der Tageskarten wurden Artkarten erstellt und bei der Auswertung fiir jede Vogelart die
Reviere bzw. Brut-paare ermittelt.

Die Methode der Revierkartierung wird zur Ermittlung der Siedlungsdichte von Brutvdgeln
am haufigsten angewandt. Die Ergebnisse kénnen statistisch aufgearbeitet werden und
somit eine Vergleichbarkeit mit &hnlichen Lebensrdumen ermdglichen. Dabei ist zu beach-
ten, dass die festgestellten Reviere nicht unbedingt mit den tatséchlichen Brutrevieren
Ubereinstimmen miissen, da auch unverpaarte Mannchen mit erfasst werden.

Eine Einschrankung erfahrt die Untersuchung durch den spéaten Beginn. Viele Arten der
Gehdlzbestande beginnen bereits im Méarz und April, so dass die Ergebnisse insbesondere
fur die Geholzbestdnde und Stadtwalder evtl. nicht vollstandig sind. Wegen der vollstandi-
gen Belaubung der Gehdlze konnte die Erfassung der Krahenvégel nur noch sehr einge-
schrankt erfolgen. Auch gestaltete sich gerade die Erfassung der Finkenvégel sehr prob-
lematisch, da diese zwischen den einzelnen Singwarten z. T. sehr grof3e Distanzen Uber-
winden.

Im Januar 2011 erfolgte vor Baufeldfreimachung eine Begehung der Flache hinsichtlich
des Vorkommens von Geb&audebriitern und Flederméusen (Teige 2011). Die Flache wurde
bezlglich des Vorkommens geschiitzter Arten und ganzjahrig geschutzter Lebensstatten
hin betrachtet. Der Untersuchungszeitraum lag auf3erhalb der Fortpflanzungszeit der zu
erwartenden Brutvogel und Fledermausarten. Es konnten daher nur die vorhandenen Po-
tenziale eingeschétzt und vorhandene Hinweise auf Niststatten (alte Nester, charakteristi-
sche Spuren) oder Fledermausquartiere ausgewertet werden. Das maogliche Vorkommen
von Fledermauswinterquartieren im Geb&ude- und Baumbestand wurde untersucht. Es
konnten keine Hinweise und Nachweise geschitzter Nist- und Lebensstatten festgestellt
werden. Da das Vorkommen von Gebdudebritern nicht ganzlich gutachterlich ausge-
schlossen wurde, erfolgten sdmtliche Abriss- und Rodungsarbeiten aul3erhalb der Brutzeit
und erfolgt eine Sicherung von 10 Mauerseglerkésten im Durchfihrungsvertrag.

6.3.1.4 Erfassung Zauneidechsen

Die Erfassung der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Reptilien erfolgte sechsmal im
Juni und Juli 2006. Folgende Nachweismethoden kamen zur Anwendung:

1. Nachweis durch Beobachtung

2. Das Wenden von Steinen und anderen Unterschlupf- und Versteckmdglichkeiten
etc. (unter diesen halten sich oft Reptilien auf)
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3. Gezieltes Abgehen geeigneter Reptilienlebensrdaume und Ruheplatze

6.3.1.5 Larmgutachten

Es wurde ein Larmgutachten erarbeitet, dass den vorhabenbedingten Verkehr ermittelt und
in Beziehung zur Bestandbelastung aus Verkehr und Schiene in Beziehung setzt. Das
Gutachten berticksichtigt vor dem Hintergrund der mdglicherweise kumulierenden Wirkun-
gen auch das geplante Vorhaben eines Nahversorgers im angrenzenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan VI-140fb VE. Es wurde eine Verkehrszunahme bis 5,4% prognosti-
ziert und einer vorhabenbedingten Larmsteigerung bis 0,9 dB(A) im Bereich Yorckstral3e
51 bis 54 bei einer Vorbelastung von 73 bis 75 dB (A). Nach der 16. BImSchV handelt es
sich bei den AusbaumaRnahmen in der YorckstraBe um eine ,erheblichen baulichen Ein-
griff, bei dem die in der verordnung genannten Schwellenwerte Uberschritten werden.
Demnach ist der Ausbau eine wesntliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV . Es sind
aktive und / oder passive SchallschutzmafZinahmen erforderlich, die im Durchflihrungsver-
trag gesichert werden.

Auch der Gewerbeldarm und der Sportplatzlarm wurden jeweils ermittelt.

6.3.1.6 Lichttechnische Untersuchung

Es wurde ein lichttechnisches Gutachten erarbeitet, das die Vertraglichkeit der geplanten
Nutzung fur die umliegenden Wohnhauser in der Yorck- und Bilowstral3e hinsichtlich der
zu erwartenden Lichtimmissionen untersuchen sollte. Die Berechnungen wurden fir die
Ausleuchtung des Kunstrasen-Spielfeldes, fir die Ausleuchtung des Parkplatzes und fur
die Lichtimissionen an den Wohnhausern Yorck- und Bilowstra3e durchgefihrt.

Es wurden bestimmte Leuchten-Parameter der Berechnung zu Grunde gelegt. Als immis-
sionsrechtliche Beurteilungsvorschrift wird die Licht-Leitlinie des Landerausschusses fir
Immissionsschutz ,Hinweise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen®, Band 4
der Schriftenreihe des LAI, 2001 zugrunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass diese Leitli-
nie lediglich Hinweise und Vorgaben zur einheitlichen Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen fur den Vollzug des BImSchG formuliert und der Gesetzgeber bisher
noch keine rechtsverbindlichen Vorschriften zur Bestimmung des immissionsschutzrechtli-
chen Erheblichkeitsgrenzen fir Lichtimmissionen erlassen und auch nicht in Aussicht ge-
stellt hat. Ublicherweise werden in der Praxis die Berechnungsergebnisse einer Prognose
mit den Festlegungen in der Licht-Leitlinie verglichen und interpretiert ohne dass in der
Licht-Leitlinie entsprechende methodische Hinweise zur Bearbeitung einer Prognose for-
muliert sind.

Die lichttechnische Untersuchung wurde nicht der aktuellen Planung angepasst. Im Rah-
men des Durchfihrungsvertrages, der auch das Werbekonzept regelt, miissen daher Best-
immungen aufgenommen werden, die die Vertraglichkeit der Leuchten regelt.

6.3.1.7 Gutachten Lufthygiene

Es wurde ein Luftschadstoffuntersuchung der Kfz-bedingten Luftschadstoffbelastung von
Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM;o und Feinstaub PM, s fur die Ist-Situation ohne Neu-
bau sowie die Plansituation mit Neubau (Planfall) erstellt. Ziel der Untersuchung ist die
Vertraglichkeit der geplanten Nutzung fur die umliegenden Wohnhauser in der Yorckstral3e
zu untersuchen. Die kfz-bedingte Luftschadstoffbelastung wurde mit dem PC-Programm
SoundPLAN 7.0 durchgefuhrt. Das Untersuchungsgebiet umfasst einen Bereich von
480x480 m um das Gebiet des Bebauungsplans. Die Emissionen des StralRenverkehrs
wurden aus Verkehrszahlen, den Emissionsfaktoren der jeweiligen Verkehrssituation sowie
den PMq Emissionen fur Aufwirbelung und Abrieb errechnet. Diese berechneten Emissio-
nen waren Grundlage fur die Immissionsberechnungen. Weiterhin gingen Daten der Mete-
rologie und die Luftschadstoffvorbelastung in die Berechnungen ein. Die Immissionsbe-
rechnungen der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM;o und Feinstaub PM; s
wurden mit den Immissionsgrenzwerten der 39. BImSchV verglichen.
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6.3.2

6.4

Umweltmonitoring

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Giberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MafRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (8§ 4c BauGB). Die geplanten MaRnahmen zur Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben Im
Rahmen der Umweltpriifung fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde festge-
stellt, dass dessen Durchfiihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut Wasser nach sich ziehen wird. Dementsprechend ist es nicht erforder-
lich, MaRnahmen zur Uberwachung fiir dieses Schutzgut zu planen.

Im Rahmen der Umweltpriifung fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde
festgestellt, dass dessen Durchfithrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen fur
die Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung, Kultur- und Sach-
glter, Landschaftsbild, Klima/Luft, Boden, und Pflanzen und Tiere und Biologische Vielfalt

nach sich ziehen wird.

Fur die Schutzgiter Boden, Kultur- und Sachgtter und Landschaftshild sind die Verande-
rungen so dauerhaft, dass MaRnahmen zur Uberwachung nicht sinnvoll sind, da eine Ge-
gensteuerung hier nicht mehr moglich ist. Fur die Schutzgtiter Pflanzen und Tiere und Bio-
logische Vielfalt, Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung und Klima/Luft sind
die nachfolgend beschriebenen MalRhahmen vorgesehen und werden im Durchfiihrungs-

vertrag gesichert:

Fir deren Uberwachung sind die nachfolgend beschriebenen MaRnahmen vorgesehen:

erhebliche
Umweltauswirkung

Uberwachungs-
maflinahmen
(gem. § 4 c BauGB)

Unterrichtung durch
Behorden
(gem. § 4 Abs. 3 BauGB)

Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt

Uberprifung der An-
nahme der Nistkasten

durch den Vorhabentréa-
ger

im 2 Jahr nach Herstel-
lung

Mensch, Gesundheit
des Menschen und
Bevdlkerung

Verkehrszéhlung und
Larmmessung an der
empfindlichen Wohn-
nutzung Yorckstralle
und Uberprifung der
vertraglich vereinbar-
ten MaRnahmen

durch den Vorhabentra-
ger

im 2 Jahr nach Herstel-
lung

Klima/Luft

Verkehrszéahlung und
Messung der lufthygie-
nischen Belastung an
der empfindlichen
Wohnnutzung Yorck-
stral3e

durch den Vorhabentréa-
ger

im 2 Jahr nach Herstel-
lung

Tab. 4: MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Sollte es bei der Durchflihrung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Hinweise auf
unvorhergesehene Umweltauswirkungen geben, sind geeignete Malinahmen zu ergreifen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der gesamte Bereich des Planungsgebietes ist durch die gewerbliche Nutzung sehr stark
anthropogen beeinflusst. Der Versiegelungsgrad liegt im Bestand bei 18.376 m?, das ent-
spricht 72% des Grundstickes. Die nicht versiegelten Flachen wie z.B. die Béschungen
sind durch Aufschittungen gepragt und nicht nattrlichen Ursprungs. Unterhalb der Auffll-
lungen folgen Fein- bis Mittelsande der Weichsel-Kaltzeit. Eine natlrliche Horizontierung
des Bodens ist nicht mehr vorhanden. Vegetationsbestand ist nur in geringem Umfang
vorhanden. Es handelt sich um mehrschichtige Gehdélzbesténde, die insbesondere auf den
Bdschungen wachsen. Die Flachen weisen somit aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes
einen nur geringen bis mittleren Biotopwert auf.

Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-140fa VE sieht die Festsetzung
eines Garten- und Baumarktes mit Stellplatzanlagen vor. Im Rahmen der Umweltprifung
fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen Durchfiih-
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rung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser
nach sich ziehen wird. Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen sind fur die
Schutzguter Mensch und seine Gesundheit und Bevélkerung, Klima / Luft, Boden, Pflanzen
und Tiere und Biologische Vielfalt, Kulturgiiter und sonstige Sachgiter und Landschaftsbild
zu erwarten. Dies ist insbesondere durch die Neuversiegelung von 5.732 m2 durch Bau-
kérper und Stellplatzanlagen, den Vegetationsverlust, Werbeanlagen sowie die lufthygieni-
schen und schalltechnischen Auswirkungen bedingt.

Anlagebedingt werden durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunkti-
onen und der Lebensraumfunktion fir Pflanzen vorbereitet. Zwar ist im Bestand der Anteil
an versiegelter Flache bereits mit 72% sehr hoch und es handelt sich auch um einen be-
reits gestdrten Standort, dennoch wird durch die Planung eine Neuversiegelung mdaglich.
Das Bodenleben kommt unter den versiegelten Flachen nahezu vollstdndig zum Erliegen.

Gegenuber der ehemaligen Bestandsbebauung ergibt sich durch den Baukdrper selbst fur
das Landschaftsbild keine Verschlechterung, da durch die gewerbliche Nutzung im Be-
stand bereits Beeintrachtigungen bestehen. Durch die Werbeanlagen die zu einer Dominie-
rung fuhren werden, werden dennoch erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des verursacht.

Baubedingte erhebliche Auswirkungen sind fur keines der Schutzgiter zu erwarten. Be-
triebsbedingte Auswirkungen sind fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen
und Bevdlkerung und Klima/Luft zu erwarten. Durch das Vorhaben wird am Knotenpunkt
Yorckstra3e/Bautzener Strafl3e eine Verkehrszunahme von 5,4% erreicht. Die maximalen
Larmpegelerhéhungen erreichen 0,9 dB (A). Die vorhabenbedingte Zunahme ist rein rech-
nerisch nicht hoch, da aber im Bestand bereits sehr hohe Belastungen von bis zu 75 dB(A)
vorliegen, ist dennoch eine erhebliche Beeintrachtigung vorhabenbedingt festzustellen.
Auch die Luftschadstoffkonzentrationen werden durch das Vorhaben erhoht. Es erfolgt also
eine Verschlechterung.

Die Planung wirkt sich positiv auf die Erholungsvorsorge auf, da die Planung auf dem Dach
des Baumarktes einen Sportplatz fir den Schul- und Vereinssport vorsieht.

Durch die Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Die planungsrecht-
liche Einordnung kommt zu dem Ergebnis, dass fur die Flache, die nach § 34 BauGB zu
beurteilen ist, durch die Planung ein héheres Nutzungsmald kinftig zulassig sein wird und
demzufolge gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich erforderlich ist. Ein Ausgleich ist
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht mdglich, da bereits ei-
ne hohe Grundstucksausnutzung erfolgt. Es kénnen nur Vermeidungs- bzw. Minderungs-
mafRnahmen im Gebiet erfolgen. Da im Gebiet selbst kein Ausgleich mdglich ist, wird ein
planexterner Ausgleich erforderlich.

Der Ausgleich erfolgt im Bebauungsplan VI-140a, der den Park auf dem Gleisdreieck um-
fasst. Diese Flache ist Teil der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption und ist prioritar
bei der Suche nach planexternen Malihahmen zu behandeln. Wahrend der Grof3teil des
Parks auf dem Gleisdreieck dem Ausgleich der Bebauung des Potsdamer Platzes und der
Deutschen Bahn dient, wurde fiir die Bebauung der Baufelder am Rand des Gleisdreiecks
eine Flache im Westpark vorgehalten. Die Flachen befinden sich seit der Ubertragung
2007 im Eigentum des Landes Berlin. Als Ausgleich fur die Eingriffe, die durch den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan VI-140fa VE vorbereitet werden, muss auf dieser von der
Gemeinde bereit gestellten Flache eine Flache von 0,6 ha Park umgesetzt werden.

MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen werden fir die
Schutzguter Pflanzen und Tiere und Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit des Men-
schen und Bevélkerung und Klima/Luft vorgesehen und werden im Durchflhrungsvertrag
gesichert.
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7 Wesentlicher Planinhalt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VI-140fa VE dient der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Er schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
Vorhaben des Bau- und Gartenmarktes / Zoofachmarktes der Firma HELLWEG mit einer
Sportfreiflache auf dem Dach, die dem Schul- und Vereinssport dienen soll.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt eine Uberbaubare Grundsticksflache fir ei-
nen grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieb / Fachmarkt mit der Zweckbestimmung ,Bau- und
Gartenmarkt / Zoofachmarkt und Sportplatz” fest. Insgesamt sollen 12.600 m? Verkaufsfla-
che zugelassen werden. Die zentrenrelevanten Sortimente sollen auf 10 % der Verkaufs-
flache begrenzt werden, um negative Auswirkungen auf die Funktion der Nahversorgungs-
zentren zu vermeiden. Auf dem Dach des Bau- und Gartenmarktes / Zoofachmarktes soll
eine Sportfreiflache mit Umkleideraumen, Gerate- und Sanitdranlagen sowie Trainingsbe-
leuchtung zulassig sein.

Das Mald der Nutzung ist durch die Uberbaubare Grundstiicksflache, die Geschol3flache
und die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt. Die Oberkante bezieht sich auf den
Hauptbaukérper (der ca. 10,5 m hoch sein wird) und kann in beschranktem Maf3 durch
technische Einrichtungen wie Luftungs- oder Belichtungsanlagen und Rauchgasventilato-
ren bis maximal 3 m, im Bereich der Sportfreiflache auch fir sportbezogene Funktionsrau-
me bis 4 m Uberschritten werden. Dariiber hinaus soll eine umgrenzende Zaunanlage mit 8
m Hohe und 16 m hohe Lichtmasten im Bereich der Sportfreiflache ermdglicht werden.

Aufgrund des nutzungsbedingten hohen Bedarfs an Stellplatzen und ErschlieBungsflachen
reicht die nach BauNVO zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs 4 BauGB nicht aus, so
dass eine Erhdhung der Zulassigkeit der Grundflachenzahl bis 0,94 notwendig ist. Griin-
festsetzungen wie Flachen zum Anpflanzen, Baumpflanzungen, auch als Stellplatzgliede-
rung, und Dachbegriinung, Versickerung von Niederschlagswassers Uber Mulden und Ri-
golen dienen der Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft. Durch die Beschran-
kung der Emissionswerte nicht hoher zu denen von Heizol EL wird die Luftschadstoffemis-
sion im Vorranggebiet der Luftreinhaltung verringert.

Um die ErschlieBung der nordlich an den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-140fa
VE angrenzenden Parkanlage und des Sportplatzes planungsrechtlich zu sichern, soll fur
eine fuBlaufige Anbindung ein Gehrecht fir die Allgemeinheit und ein Fahrrecht fir Sonder-
fahrzeuge zur Pflege und Wartung fur das Land Berlin als Eigentimer der Parkanlage fest-
gesetzt werden. Dariiber hinaus soll ein Fahrrecht die ErschlieBung der Flachen des be-
nachbarten Bebauungsplan VI-140fb VE sichern, da fir diese Flachen keine eigene Zu-
fahrt beabsichtigt ist.

Flachenbilanz

Bau- und Gartenmarkt / Zoofachmarkt und Sportplatz 24.700 m2
davon (berbaubar/bebaubar 14.075 m?2

Flachen mit Pflanzbindungen 95 m?2

Flachen mit Geh- und Fahr- und Leitungsrechten 2.000 m2

Flache fur einen Aufzug 100 m2

nachrichtliche Ubernahme Bahnflache 895 m?2
Offentliche Verkehrsflache 2.140 m?
Gesamtflache 27.735 m?2

Tab. 5: Flachenbilanz
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8.1

8.1.1

Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb / Fachmarkt

Die uberbaubaren Flachen fur den geplanten Baumarkt sollen mit der Zweckbestimmung
.Bau- und Gartenmarkt / Zoofachmarkt und Sportplatz® festgesetzt werden (textliche
Festsetzung Nr. 1). Da es sich bei dem Baumarkt um einen grof3flachigen Einzelhandel-
betrieb mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 handelt, ist dieser nur in Kernge-
bieten oder in hierfur festgesetzten Sondergebieten zuléssig. Die Vielfalt eines Kerngebiets
mit unterschiedlichen Nutzungen ist fir das Yorkdreieck mit Ausnahme des Sportplatzes
nicht beabsichtigt, so dass eine Kerngebietsfestsetzung nicht sinnvoll ist. Auf Grund der
unterschiedlichen Nutzungen Baumarkt und Sportplatz (Einzelhandel und Sport) entspricht
das Vorhaben ebenfalls nicht eindeutig einem Sondergebiet, so dass auf eine Sonderge-
bietsfestsetzung verzichtet wurde. Gemal § 12 Abs. 3 des Baugesetzbuchs ist bei der Be-
stimmung der Zulassigkeit von Vorhaben der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht an
die Regelungen der Baunutzungsverordnung gebunden. Davon wurde Gebrauch gemacht,
in dem auf eine Baugebietsfestsetzung verzichtet und die beabsichtigten Nutzungen konk-
ret festgesetzt werden sollen.

8.1.1.1 Vertraglichkeitsanalyse

Um die Auswirkungen des beabsichtigten grof3flachigen Einzelhandels auf die Zentren-
struktur umfassend beurteilen zu kénnen, wurde eine Vertraglichkeitsanalyse durchgefihrt.
Hauptziel der Analyse war es, die Vertraglichkeit der beiden Vorhaben Baumarkt (im Be-
bauungsplan VI-140fa VE) und Nahversorger (im benachbarten Bebauungsplan VI-140fb
VE) mit Blick auf Ubergeordnete Planungen zu beurteilen und die zu erwartenden Auswir-
kungen der Vorhaben auf die Zentren in den beiden Bezirken bewerten zu kénnen. Im
Blickpunkt standen dabei die Stadtteilzentren Mehringdamm / Bergmannstral3e und Kaiser-
Wilhelm-Platz / HauptstralRe, die in den entsprechenden Bezirken jeweils als zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgewiesen sind. Die Vertraglichkeitsanalyse beurteilt die Vorhaben
hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten Zielstellungen. Die Ausziige
beziehen sich priméar auf den Baumarkt (einschlie3lich Zoofachmarkt):

Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens
Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen dem in § 5 (2) LEPro benannte Ziel der Ruck-
gewinnung von Siedlungsbrachflachen sowie der Sicherung einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs (Grund-
versorgung).

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

In Punkt 4 der textlichen Festsetzungen des LEP B-B wird ausgefihrt, wie mit der Ansied-
lung groR¥flachigen Einzelhandels umzugehen ist. Mit dem

e Konzentrationsgebot - Pkt. 4.7 (1)

o Raumordnerisches Beeintrdchtigungsgebot - Pkt. 4.7 (2)
e Kongruenzgebot - Pkt. 4.7 (3)

e Integrationsgebot 4.7 (8)

wird der Rahmen hierzu klar abgesteckt. Die auf die Zentralen Orte beider Lander ausge-
richteten Ansiedlungsregelungen werden in Pkt. 4.8 konkretisiert und auf ,Stadtische Kern-
bereiche® ausgeweitet.

Als Stadtische Kernbereiche werden in den Erlauterungen zu den textlichen Festlegungen
des LEP B-B fur die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schdneberg

e das Gebiet/Umfeld Mehringdamm/Hallesches Tor/Platz der Luftbriicke
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e das Gebiet/Umfeld Kaiser-Wilhelm-Platz/Hauptstral3e
benannt.

Auf mogliche Auswirkungen des Vorhabens auf die letztgenannten Gebiete sowie die vor-
stehend aufgefiihrten Punkte wird unter AV Einzelhandel eingegangen. In diesem Punkt
wird auch zu den vorstehend aufgefiihrten Geboten Stellung genommen.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3 Berlin

Wie in Kapitel I, Punkt 3.4 dieser Begriindung dargestellt, kann das Areal an der Yorck-
stral3e bezogen auf die geplante Ansiedlung des Bau- und Gartenmarktes als Komplemen-
tarstandort angesehen werden.

Baunutzungsverordnung, § 11 Absatz 3 BauNVO

Gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind bei grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen die
stadtebauliche Auswirkungen zu prifen.

Auswirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO sind dann anzunehmen, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m?2 Uberschreitet. Dies gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei
mehr als 1.200 m2 Geschol¥flache nicht vorliegen. Da die Geschossflache des geplanten
Bau- und Gartenmarktes mit 11.200 m2 deutlich tber dieser Grenze liegt, ist eine entspre-
chende Prufung vorzunehmen.

Schadliche Umweltauswirkungen

Schéadliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) - hier Larm - sind durch in Folge des erhéhten Verkehrsaufkommens sowie
durch den Betrieb des Baumarktes und der Sportplatzanlage zu erwarten. Im Ergebnis der
vorliegenden Untersuchungen sind die erforderlichen Rahmenbedingungen (u.a. Betriebs-
zeiten, aktive / passive SchallschutzmalRnahmen) festgelegt worden, die eine vertragliche
Nutzung des Areals durch den geplanten Baumarkt und die Sportanlage sichern. Naheres
siehe unter Punkt 8.5.1 Larm.

Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der Ansiedlung des Marktes sind Erh6hungen der Verkehrsbelastungen zu erwarten.
Das vorliegende Verkehrsgutachten weist eine vertragliche Verkehrsawicklung der neuen
Verkehre nach und benennt Malinahmen fiir die Realisierung. Naheres siehe unter Punkt
8.1.2 Verkehrsflachen.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Auf die zentrale Versorgungsbereiche Mehringdamm / Bergmannstral3e sowie Kaiser-
Wilhelm-Platz / HauptstraRe gehen im Ergebnis der vorliegenden Untersuchung von dem
geplanten Bau- und Gartenmarkt keine negativen Auswirkungen im Sinne des Baurechtes
aus.

Der geplante Bau- und Gartenmarkt beinhaltet tiberwiegend nicht zentrenrelevante Sorti-
mente, insbesondere Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Gartenbedarf. Eine Beeintrachti-
gung der Versorgungssituation innerhalb eines groReren Einzugsgebietes, zu denen auch
die Stadtteilzentren beider Bezirke gehdren, ist nicht erkennbar, da dort entsprechende
Sortimente entweder nicht oder nur in geringem Umfang angesiedelt sind. Eher wird durch
die Bereitstellung derartiger Sortimente am geplanten Standort eine Versorgungslicke ge-
schlossen, die nicht nur in den Ortsteilen Kreuzberg und Schineberg besteht, sondern in
der gesamten, griinderzeitlich gepréagten Innenstadt Berlins.

Zu den wichtigsten zentrenrelevanten Angeboten des Marktes ist festzustellen:

Die zentrenrelevanten Sortimente des Bau- und Gartenmarkes bestehen zur Halfte aus
zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (630 m2 VKF Zoofachmarkt). Gegenwaértig ste-
hen im Einzugsgebiet des Standortes — die Stadtteilzentren inbegriffen — 575 m2 Verkaufs-
flache bereit, die vorwiegend als Tiernahrung in Lebensmittel-, Drogerie- sowie Billigméark-
ten angeboten werden. Der auf dieser Flache erzielte Umsatz liegt weit unter dem Nach-
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fragevolumen flr Zoobedarf, so dass die zu erwartenden Kaufkraftzuflisse von aufRerhalb
gelegenen Standorten als vertréglich angesehen werden.

Die in den Stadtteilzentren Mehringdamm / Bergmannstrae und Kaiser-Wilhelm-
Platz/Hauptstral3e zur Verfugung stehenden Verkaufsflachen fir zoologischen Bedarf und
lebende Tiere sind sehr gering. Eigenstandige Angebote in Gestalt einer Zoofachhandlung
oder eines Zoofachmarktes sind dort nicht angesiedelt. Die vorhandenen Verkaufsflachen
bestehen ausschlie3lich aus Tiernahrung, die in Lebensmittel-, Drogerie- sowie Billigmark-
ten angeboten wird. Eine Beeintrachtigung Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
d.h. der untersuchten Stadtteilzentren durch die Ansiedlung eines Zoofachmarktes an der
YorckstralRe kann ausgeschlossen werden.

Die Warengruppe Blumen, Pflanzen, Gartenkeramik ist im Einzugsgebiet mit 595 m2 Ver-
kaufsflache vertreten, davon befinden sich 165 m2 VKF im Zentrum Mehringdamm und
110 m2 im Zentrum Kaiser-Wilhelm-Platz / Hauptstral3e. Hierbei handelt es sich tberwie-
gend um Flachen, die in Betrieben des Lebensmittel-Einzelhandels und in Drogerieméarkten
— zusatzlich zu ihrem Hauptsortiment — in Gestalt von Blumen, Beetpflanzen und Samen
bereitstehen. Der auf den gegenwartig vorhandenen Verkaufsflachen erzielte Umsatz liegt
weit unter dem Nachfragevolumen. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche im Einzugsgebiet des geplanten Marktes sind nicht zu erwarten.

Die Warengruppe Leuchten und Zubehor stellt das dritte zu betrachtende zentrenrelevante
Sortiment des geplanten Bau- und Gartenmarktes dar. Die in den Mdbelméarkten an der
Genthiner StralRe vorhandene Verkaufsflache macht das Gros der 1.675 m2 Verkaufsflache
aus, die im Einzugsgebiet fur Leuchten und Zubehor zur Verfligung stehen. Der Anteil der
in den betrachteten Stadtteilzentren fir Leuchten und Zubehér vorhandenen Flache ist
sehr gering, er macht nur rund 6% der im Einzugsgebiet vorhandenen Verkaufsflache aus.
Dass von dem im Bau- und Gartenmarkt geplanten Zuwachs von 165 m2 Verkaufsflache
stadtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet des geplanten Bau- und Gartenmarktes zu erwarten waren, schliel3t der Gutachter
aus.

Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild waren zu erwarten, wenn die geplante
Méarkte vorhandenen Einzelhandelsbetrieben mit vergleichbaren zentrenrelevanten Ange-
boten die Existenzgrundlage entziehen wirden und damit Beeintrachtigungen des Orts-
oder Landschaftsbildes — beispielsweise durch leer stehende Gewerbeeinheiten in vorhan-
denen bzw. benachbarten Zentren — verbunden wéaren. Dies kann nach Ansicht des Gut-
achters ausgeschlossen werden.

Die Umsatze, die im geplanten Bau- und Gartenmarkt in den mit groBeren Verkaufsflachen
angedachten Warengruppen Zoologischer Bedarf und lebende Tiere, Blumen / Pflanzen /
Gartenkeramik, Leuchten und Zubehor realisiert werden, speisen sich im Wesentlichen aus
der Kaufkraft, die im Einzugsgebiet vorhanden, bisher aber mangels entsprechender An-
gebote nicht dort gebunden werden konnte. Der geringe Verkaufsflachenanteil, der in den
untersuchten Stadtteilzentren fir diese Warengruppen bereitsteht, lasst Um-
satzumverteilungen, die Auswirkungen auf das Ortshild haben kénnten, nicht erwarten.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt und Landschaftsbild

Im Rahmen der Umweltprifung wurde festgestellt, dass dessen Durchfuhrung voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser nach sich ziehen
wird. Fur die Schutzgiter Mensch und seine Gesundheit und Bevélkerung, Klima / Luft,
Boden, Pflanzen und Tiere und Biologische Vielfalt, Kulturgiiter und sonstige Sachgiter
und Landschaftsbild sind voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten.
Dies ist insbesondere durch die Neuversiegelung, den Vegetationsverlust, Werbeanlagen
sowie die lufthygienischen und schalltechnischen Auswirkungen bedingt. Positive Auswir-
kungen ergeben sich auf die Erholungsnutzung durch Anlage eines Sportplatzes und die
Zugéanglichkeit zum Park. Der durch die Planung vorbereitete relevante Eingriff in Natur
und Landschaft kann z.T. innerhalb des Geltungsbereichs durch Vermeidungs- und Minde-
rungsmaflnahmen minimiert werden. Planexterne AusgleichsmaRnahmen fiihren zu einem
Ausgleich der planungsrechtlich relevanten Eingriffe.
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AV Einzelhandel

Das in Punkt 2.3 der AV Einzelhandel aus dem LEP B-B lbernommene Konzentrationsge-
bot und Kongruenzgebot hebt darauf ab, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in zentra-
len Orten zuzulassen. Zudem missen GroéRe und Warenangebot des Einzelhandelsvorha-
bens der Versorgungsfunktion des zentralen Ortes und seinem Verflechtungsbereich ent-
sprechen. Das Beeintrachtigungsverbot verlangt, Verkaufsflachen grof3flachiger Einzel-
handelseinrichtungen auf ein Mal3 zu begrenzen, das die wohnungsnahe Versorgung der
Bevolkerung und die geplanten Zentrenstruktur nicht geféahrdet. Das Integrationsgebot zielt
auf die Zuordnung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen zu Siedlungsschwer-
punkten ab, durch die eine integrierte Ansiedlung innerhalb innerstadtischer Zentren und
Nebenzentren erreicht werden soll. Dabei ist auf siedlungsstrukturelle Vertraglichkeit und
stadtebauliche Einbindung hinzuwirken®.

Der geplante Standort tragt den in Punk. 2.3 der AV Einzelhandel genannten Geboten wie
folgt Rechnung:

Dem Konzentrations- und Kongruenzgebot wird nach Auffassung des Gutachters dadurch
entsprochen, dass das Vorhaben in einem zentralen Ort geplant ist und der zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion einschliel3lich seines Verflechtungsbereiches entspricht. Angebote
des Bau- und Gartenmarktes sind im Innenstadtbereich kaum vorhanden, hierfur besteht
ein groBer Bedarf, der an vorgesehenem Standort gedeckt werden kann. Durch die Be-
schréankung der zentrenrelevanten Verkaufsflache des Marktes auf 10% wird gesichert,
dass die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrdet und bestehende
Zentren nicht geschwécht werden, womit dem Beeintrachtigungsverbot entsprochen wird.

Hinsichtlich des Integrationsgebotes ist festzustellen, dass das Vorhaben weder einem
stadtischen Zentrum noch in dessen Randlage liegt, und somit im Sinne der AV Einzelhan-
del als nicht integriert zu betrachten ist. Gemaf Punkt 3.5.5 kénnen groR3flachige Einzel-
handelseinrichtungen an nicht integrierten Standorten im Einzelfall ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung und der Zen-
trenstruktur Berlins sowie sonstige negative stadtstrukturelle Auswirkungen ausgeschlos-
sen sind. Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse konnte eine Gefahrdung vorhandener
Zentren ausschlieRen. Stadtstrukturelle Auswirkungen wurden im Rahmen des Bebau-
ungsplans untersucht. Soweit erforderlich, werden geeignete Malinahmen verbindlich ge-
regelt, so dass ein vertragliches Einfiigen in das stadtebauliche Umfeld gewéhrleistet ist.
Dazu gehdren inshesondere:

e Um eine urbane Gestaltung zu gewahrleisten, wurde ein Fassadenwettbewerb zur
Qualifizierung der stadtebaulich wichtigen Fassaden durchgefuhrt. Die Ausfiihrung
des Ergebnisses ist vertraglich geregelt.

e Die Stellplatzanlage ist als Kompromiss in das Vorhaben soweit wie moglich integriert
worden und befindet sich nicht (wie bei gro3flachiegen Einzelhandelsbetriebe Ublich -
als Barriere zwischen der StraBe und dem Vorhaben, sondern ist seitlich des Vorha-
bens angeordnet, so dass eine bauliche Fassung der YorckstralRe erzielt werden
kann.

e Die Anlieferungen sind abseits der publikumswirksamen Eingangsbereiche angeord-
net. Die Stellplatzanlage ist durch breitkronige Baume eingefasst.

e Die Werbeanlagen sind in einem vertraglichen MaR verbindlich geregelt.

e Durch eine Nutzungsmischung von Einzelhandel und Sportanlage wird einer Mono-
struktur entgegengewirkt.

Die AV Einzelhandel stellt dar, dass in der Regel eine verbrauchernahe Versorgung nicht
zu befiirchten ist, wenn bei einem Vorhaben nicht zentrenrelevante Sortimente angeboten
werden und fiir das Angebot zentrenrelevanter Angebote 10 % der Verkaufsflache, hdchs-
ten jedoch 800 m2 Verkaufsflache, nicht Uberschritten werden. Da die Vertraglichkeitsana-
lyse eine Gefahrdung vorhandener Zentren ausschlieRen konnte und die Uberschreitung
der in der AV genannten 800 m2 Verkaufsflache als vertraglich beurteilt wird, ist eine Aus-
nahme gerechtfertigt. Es ist auRerdem zu beriicksichtigen, dass der gro3te Anteil der zen-
trenrelevanten Sortimente Zooartikel sind, die in der Umgebung deutlich unterreprésentiert
sind.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Bezirke Tempelhof-Schéneberg und Friedrichs-
hain-Kreuzberg

Die in den bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten formulierten Ziele, Grundsat-
ze und Empfehlungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung beziehen sich im Kern
auf die Zentren.

Zentrenkonzept Tempelhof-Schdneberg

Einen Grundsatz zur Neuansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen der geplante Bau-/ und Gartenmarkt gehort, ent-
halt das Konzept nicht. In Grundsatz 4 wird zwar formuliert:

,Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig im Zent-
rumsbereich und Stadtteilzentren sowie an Fachmarktstandorten.®

Dies bezieht sich jedoch auf kleine Fachmarkte mit Betriebsgrofien bis 800 m2 Verkaufsfla-
che bzw. 1.200 m2 Geschossfléache.

Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche ange-
siedelt werden, sofern eine stadtebauliche und funktionale Vertraglichkeit hergestellt wer-
den kann

In zweiter Prioritat ist die Ansiedlung in Fachmarktagglomerationen gemanR StEP Zentren
2020 (heute StEP Zentren 3 Berlin) oder in Asbtimmung mit den zustéandigen Senatsver-
waltungen an sonstigen geeigneten Fachmarktstandorten nach folgenden Mal3gaben vor-
zusehen:

e max. 10% / 800 m2 zentrenrelevante Randsortimente
e keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
e Integrationsgebot (stadtebaulich, verkehrlich und funktional).

Der geplante Bau- und Gartenmarkt entspricht weitgehend den im Entwurf des Einzel-
handelskonzepts des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg formulierten Vorgaben:

e Die Randsortimente Uberschreiten 10% der Gesamt-Verkaufsflache nicht. Die 800 m2
Grenze wird zwar Uberschritten. Im Gutachten konnte jedoch nachgewiesen werden,
dass von den zentrenrelevanten Sortimenten bzw. Warengruppen kein Kaufkraftab-
zug von benachbarten zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten ist.

o Die stadtstrukturelle Integration des Vorhabens ist gesichert.

Abschliel3end soll auf die Konkretisierung der Ansiedlungsbedingungen fur das Stadtteil-
zentrum Mehringdamm / Bergmannstral3e eingegangen werden. Im Zentrenpass wird hier-
zu ausgefihrt:

Im Bereich des nordlichen Mehringdamms ist zur Starkung bzw. Etablierung der Funktion
als Stadtteilzentrum vorrangig die Erganzung der fehlenden, fiir ein Stadtteilzentrum typi-
schen Nutzungen anzustreben:

o Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe fir kurz- und mittelfristigen Bedarf

e VergroRerung des Warenangebotes fur mittelfristigen Bedarf (z.B. Bekleidung, Bau-
Heimwerkerbedarf, Hausrat)

e Ansiedlung von Filialisten mit den Vertriebsformen SB- Warenhaus, Fachmarkt, Ver-
brauchermarkt.

Einzige verfugbare Flache fur die Ansiedlung dieser Nutzungen stellt der Innenbereich des
Rathausblocks dar. Investitionsabsichten an diesem Standort sind unter vorstehender Ziel-
setzung zu steuern bzw. zu unterstitzen.

Zusammenfassend stellt das Gutachten als Fazit der Untersuchung folgendes fest:

1. Durch die geplante Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes sind Beeintréachtigungen
benachbarter zentraler Versorgungsbereiche nicht zu erwarten. Die Beschrankung der
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zentrenrelevanten Verkaufsflache auf 10% der geplanten 12.600 m? Verkaufsflache des
Marktes, d.h. auf 1.260 m2 VKF, sichert die Stabilitdt der vorhandenen Angebote sowohl
des Stadtteilzentrums Mehringdamm / Bergmannstrale sowie des Stadtteilzentrums Kai-
ser-Wilhelm-Platz / HauptstralRe.

2. Den gréBten Anteil an den ,Randsortimenten® des Bau- und Gartenmarktes stellt mit
630 m2 Verkaufsflache der Zoofachmarkt dar. Vergleichbare Angebote fiir zoologischen
Bedarf und lebende Tiere als selbststandige Fachgeschéfte fehlen in beiden Stadtteilzen-
tren. Zoobedarf wird im Wesentlichen als Tiernahrung in Lebensmittel- und Drogeriemark-
ten sowie Billigmérkten angeboten. Verdrangungseffekte, die zu stadtebaulich negativen
Auswirkungen im Sinne des Baurechtes sowie der einschlagigen Entwicklungsprogramme
und Ausfuhrungsvorschriften des Landes Berlin fuhren kdnnten, sind als Folge der Ansied-
lung des Marktes nicht zu erwarten.

3. Auch die zentrenrelevanten Sortimente der Warengruppen Blumen, Pflanzen, Gartenke-
ramik sowie Leuchten und Zubehor, fur die im geplanten Bau- und Gartenmarkt gré3ere
Verkaufsflachen vorgehalten werden sollen, sind in den untersuchten Stadtteilzentren nur
in geringem Umfang angesiedelt. Verdrangungseffekte mit stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen auf die Stadtteilzentren / zentralen Versorgungsbereiche der Bezirke Tempel-
hof-Schéneberg sowie Friedrichshain-Kreuzberg kdnnen ausgeschlossen werden.

Fur die Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente bzw. Warengruppen des geplanten Marktes,
zu denen Freizeit- und Campingartikel, elektrische Haushaltgerate, Haushaltsartikel, Ar-
beitsbekleidung und Sicherheitsschuhe sowie Fahrradzubehdr gehoren, sind mit Verkaufs-
flachen zwischen 3 und 30 m2 geplant. Der Gutachter schlief3t aus, dass hierdurch stadte-
baulich relevante Auswirkungen auf vorhandene Zentren verursacht werden kénnten.

Vorliegende Analyse: Vertraglichkeitsanalyse Beratungsbiro Standort Handel: Vertréglich-
keitsanalyse, 10. Mai 2011

Um die kinftige Entwicklung an der Yorkstral3e unter Vermeidung negativer Auswirkungen
auf die Zentrenstruktur zu steuern und im Ergebnis der Analyse, soll eine Begrenzung der
Verkaufsflache sowie eine Regelung der zuldssigen baumarkttypischen nicht zentrenrele-
vanten und zentrenrelevanten Sortimente erfolgen. Die zulassige Verkaufsflache soll ins-
gesamt eine Gréf3e von 12.600 m2 nicht Gberschreiten.

Folgende nicht zentrenrelevante Kernsortimente (im Rahmen der zulassigen Verkaufsfla-
che von maximal 12.600 m?) sollen ohne Begrenzung der Verkaufsflache zulassig sein:

e Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen und Baubuden (51.15.4)

e Sanitarkeramik

e Wohnmdbel

e Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

e Anstrichmittel

¢ Bau- und Heimwerkerbedarf , elektrotechnische Erzeugnisse

e Tapeten und Bodenbeléage

e Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde

e Buromobel und Brennstoffe

e Sport- und Freizeitboote und Zubehdor
Fur die zentrenrelevanten Kern- und Randsortimente

e zoologischer Bedarf und lebende Tiere (Kernsortiment) sowie
sonstige zentrenrelevante Randsortimente
darf eine Verkaufsflache von jeweils 630 m2 nicht Uberschritten werden.
Als zentrenrelevante Randsortimente sollen folgende Warengruppen gesichert werden:

e Blumen, Pflanzen, Keramiktopfe
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e Freizeit- und Campingartikel

e Elektrische Haushaltsgerate

e Haushaltsgegenstande

e Leuchten und Zubehor

e  Arbeitskleidung und Sicherheitsschuhe
e Fahrradteile und Zubehor

Die Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente orientiert
sich an der ,Liste der zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente fir den Einzelhan-
del“ der AV Einzelhandel.

Die Verkaufsflache umfasst alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zugangliche Fl&-
chen, einschlie3lich der Génge, Treppen, Kassenzonen, Standflachen fir Einrichtungsge-
gensténde, Schaufenster und Freiflachen. In die Verkaufsflache sind alle Flachen einzube-
ziehen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er — wie bei einer Fleischtheke
mit Bedienung durch Geschéftspersonal — einsehen, aber aus hygienischen und anderen
Griunden nicht betreten darf. Dazu gehort auch der Bereich hinter den Kassen, in den die
Kunden nach Bezahlung der Waren gelangen. Auch fir den Verkauf zugangliche Lager-
oder Freiflachen gelten als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehdren dagegen die
reinen Lagerflachen und abgetrennte Bereiche (Anlieferungsflachen).

Im Regelfall stellen die branchentblichen Kern- und Randsortimente sowie sonstige Ser-
viceeinrichtungen eines Bau- und Gartenmarktes keine besondere Problematik im Hinblick
auf ihre Zentrenrelevanz dar, da das Hauptangebot der Waren keine Zentrenrelevanz hat.
Die Randsortimente hingegen sind in der Regel in grof3en Anteilen den zentrenrelevanten
Sortimenten zu zurechnen und haben ggf. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur. Fur
Fachmarkte sind Randsortimente eine wichtige Voraussetzung fir ihre wirtschaftliche Trag-
fahigkeit. Der Kunde erwartet von modernen Fachmarkten ein erganzendes Warenange-
bot. Bei Ausschluss oder zu deutlicher Beschrankung von Randsortimenten wére ange-
sichts der realen Marktbedingungen ein konkurrenzfahiges Wirtschaften eines Fachmarkt-
betriebes nicht moglich. Die Randsortimente muissen gleichwohl in einer Wechselbezie-
hung zum Kernsortiment stehen. Das Randsortiment tritt zum Kernsortiment hinzu und er-
ganzt dieses mit Waren, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit denen des
Kernsortiments haben. Voraussetzung fir die Vertraglichkeit ist, dass die branchenibli-
chen Randsortimente nur ausnahmsweise oder als untergeordnete Nutzungen zulassig
sind, um keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu haben. Die Begrenzung
der Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Sortimente auf jeweils 630 m2 (dies entspricht
10 % der Verkaufsflache) dient diesem Ziel.

Die Beschrankung der zulassigen Warensortimente soll zwischen dem Interesse des Vor-
habentragers an der eigenen wirtschaftlichen Konkurrenzfahigkeit und dem Ziel, die Zen-
tren in der néaheren und weiteren Umgebung des Standortes zu schiitzen, vermitteln. Durch
die festgesetzten Begrenzungen wird gewahrleistet, dass das bestehende polyzentrale
Zentrensystem Berlins nicht in seiner Existenz gefahrdet wird. Die Ausfuihrungsvorschriften
Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen werden im Bebauungsplan in vollem Um-
fang berucksichtigt.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflache ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb / Fachmarkt mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt / Zoofachmarkt
und Sportplatz® zuldssig. Die zuldssige Verkaufsflache darf insgesamt fiir zentrenrele-
vante und nicht zentrenrelevante Sortimente 12.600 m2 nicht Uberschreiten.

Zulassig ist der Verkauf von
1.1 nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten:

- Garagen, Gewachshauser, Geratehauschen und Baubuden
- Sanitarkeramik

- Wohnmdbel

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren
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- Anstrichmittel

- Bau- und Heimwerkerbedarf, elektrotechnische Erzeugnisse
- Tapeten und Bodenbelage

- Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde

- Buromébel und Brennstoffe

- Sport und Freizeitboote und Zubehotr

1.2 zentrenrelevanten Kernsortimenten mit einer Verkaufsflache von maximal 630 m2:
- zoologischer Bedarf und lebende Tiere
1.3 zentrenrelevanten Randsortimenten mit einer Verkaufsflache von maximal 630 m2:

- Blumen, Pflanzen, Keramikttpfe

- Freizeit- und Campingartikel

- Elektrische Haushaltsgerate

- Haushaltsgegenstande

- Leuchten und Zubehor

- Arbeitskleidung und Sicherheitsschuhe
- Fahrradteile und Zubehor

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Schank- und Speisewirtschaften

Schank- und Speisewirtschaften sollen ausnahmsweise zuléassig sein (textliche Festset-
zung Nr. 2). Die Festsetzung ermdglicht die Realisierung gastronomischer Einrichtungen
innerhalb des beabsichtigten Baumarktes und bietet die Mdglichkeit der Attraktivitatssteige-
rung durch Ansiedlung gastronomischer Bereiche in untergeordnetem Malf3.

Textliche Festsetzung Nr. 2
Ausnahmsweise kénnen Schank- und Speisewirtschaften zugelassen werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sportflache

Im nérdlichen Teilbereich des Baumarktes soll auf dem Dach des Gebaudes ein Sportplatz
eingerichtet werden, der mittels textlicher Festsetzung innerhalb der Flache A gesichert
werden soll (textliche Festsetzung Nr. 3). Das ca. 90 x 45 m groRRe Spielfeld kann dem
Schul- und Vereinssport zur Verfiigung stehen. Die Gro3e entspricht den Vorgaben des
Deutschen Ful3ballbundes (DFB) und ist fir lokale Punktspiele geeignet. Das Spielfeld soll
eine ca. 8 m hohe Umzaunung, ein Trainingsbeleuchtungsanlage sowie eine Tribline und
Funktionsraume (Umkleiden, Sanitarbereiche) erhalten. Die gesamte zugéngliche Dachfla-
che wird gemaf den bauaufsichtlichen Anforderungen zusétzlich umzaunt.

Um die Vertraglichkeit des Sportplatzes mit benachbarten schitzenswerten Wohnnutzun-
gen zu gewabhrleisten, sind die durch den Sportbetrieb zu erwartenden Larmemissionen
durch Untersuchungen ermittelt worden. Die Untersuchungen zeigen, dass aul3erhalb der
Ruhezeiten und aufRerhalb der Nachtzeit an allen Werktagen, Sonntagen und Feiertagen
ein uneingeschrankter Fullballtrainings- und Spielbetrieb mit maximal 200 Zuschauern
stattfinden kann, ohne die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte der 18. Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV) zu Uberschreiten. Innerhalb der Ruhezeiten am Tag ist
ein Ful3ballbetrieb mit maximal 26 Zuschauern mdglich. FuR3ballspiele und Fuf3balltraining
mit mehr als 26 Zuschauern in den Ruhezeiten wiirden zu einer Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte fihren. Abweichend davon kénnten an Sonn- und Feiertagen auch Spiele
mit bis zu 200 Zuschauern stattfinden, wenn die Nutzungsdauer des Sportplatzes zwischen
9.00 und 20.00 Uhr weniger als 4 Stunden betragt. Naheres zum Sportlarm siehe unter
Punkt 8.5.1 Sportlarm.

Die Bedingungen fir einen vertraglichen Sportplatzbetrieb sollen durch vertragliche Rege-
legungen gesichert werden.



Begriindung zum Bebauungsplan VI-140fa VE 65

Textliche Festsetzung Nr. 3

Innerhalb der Gberbaubaren Flache A ist eine Sportfreiflache mit Tribiine und Funkti-
onsradumen, wie Umkleiderdume, Gerate- und Sanitaranlagen bis zu einer Grundflache
von 6.000 m2 und einer Geschossflache von 225 m?2 zul&ssig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

8.1.2 Verkehrsflachen

Fur die ErschlieBung des Vorhabens ist im Ergebnis einer Verkehrsuntersuchung die Er-
weiterung der YorckstralRe erforderlich. Die Erweiterung soll durch Festsetzung einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mittels StraRenbegrenzungsli-
nie gesichert werden. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache obliegt dem zustandigen
Fachamt und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans (textliche Festsetzung Nr. 19).

Textliche Festsetzung Nr. 19
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11)

Um die Machbarkeit der verkehrlichen ErschlieBung zu priifen, wurde eine Verkehrsunter-
suchung beauftragt (siehe auch Kapitel | 2.6.1 Verkehrliche Erschlie3ung). Das Verkehrs-
gutachten betrachtet die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
Baumarkt und Sportfreiflache sowie die geplante benachbarte Nutzung des Nahversorgers
im angrenzenden Bebauungsplan VI-140fb VE. Die gemeinsame Betrachtung resultiert aus
der gemeinsamen Stellplatzanlage einschlie3lich einer Zufahrt. Die Machbarkeitsstudie
kann damit sicher beurteilen, ob das gesamte Verkehrsaufkommen an einer Zufahrt bewal-
tigt werden kann. Die Einzelprognose des zusatzlichen Verkehrs erfolgt getrennt fur die
einzelnen Nutzungen.

In den Spitzenstunden erhdhen sich sie die Belastungen auf der Yorckstral3e westlich der
Einmindung der Bautzener Stral3e von derzeit 3.055 Kfz/h werktags um 5,7% auf 3.230
Kfz/h werktags und im Querschnitt dstlich der Bautzener Stral3e von 3.024 Kfz/h werktags
um 4,5% auf 3.160 Kfz/h werktags. An der neuen Baumarktzufahrt sind hier insgesamt 226
einfahrende und 231 ausfahrende Kfz zu erwarten.
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Abb. 5: KFZ-Belastung in der Spitzenstunde am Nachmittag mit Verkehrsaufkommen der
neuen Nutzungen
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8.2.1

Im Ergebnis der Untersuchungen werden zur stérungsfreien Abwicklung des Verkehrs fol-
gende MalRnahmen vorgeschlagen:

e Einrichtung eines zusatzlichen Fahrstreifens fir Linksabbieger zulasten privater Grund-
stucksflachen des Baumarktes. Der Investor hat der Inanspruchnahme zugestimmt.

e Umbau des Knotenpunktes YorckstraRe / Bautzener Strale / Zufahrt zur Stellplatzanla-
ge
e Anderungen der Taktzeiten der Lichtsignalanlage

Die offentliche Verkehrsflache soll infolge der zuséatzlichen Abbiegespur auf der nérdlichen
Seite um ca. 1 m erweitert werden. Ziel der geplanten Veranderung ist die Einrichtung ei-
ner zusétzlichen Abbiegespur und Verschwenkung des entsprechenden Fahr-, Geh- und
Radfahrweges auf der nordlichen Seite der Yorkstral3e. Darliber hinaus ist ein Teil der Ein-
fahrt fir den erforderlichen Flachenbedarf fir die Lichtsignalanlage als offentliche Ver-
kehrsflache notwendig. Diese dient anteilmaRig der fuBlaufigen Uberquerung. Die Erweite-
rung ist mit den zustandigen Behdrden, Sen Stadt Abt. VII, dem bezirklichen Tiefbauamt
Tempelhof-Schéneberg und dem Eigentimer abgestimmt. Die StralRenbegrenzungslinie
soll entsprechend der abgestimmten Vorplanung angepasst werden. Die vertragliche Si-
cherung erfolgt in einem Erschlieungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und dem
Bezirk Tempelhof-Schéneberg als StralRenbaulasttrager.

Der geplante Umbau des Knotenpunktes Yorckstralle / Bautzener Strale / Zufahrt zur
Stellplatzanlage lasst alle Optionen fir kinftige Verkehrsbeziehungen zu. Demnach sind
auch ggf. spatere Veranderungen der Fahrbeziehungen (z.B. Unterbindung von Gerade-
ausfahren aus der Bautzener StraRe zur Stellplatzanlage oder umgekehrt) ohne Umbau
des Knotenpunktes mdglich. Sofern Anderungen der Fahrbeziehungen erfolgen sollen,
kénnen diese durch Fahrbahnmarkierungen, Anderungen an den Lichtzeichen der Ampel-
anlage und Verkehrszeichen realisiert werden.

Kiunftiger U-Bahnaufzug

Innerhalb der Flache E soll in Abstimmung mit dem Vorhabentrager und den Berliner Ver-
kehrsbetrieben ein Aufzug fur die U-Bahn entstehen. Die Festsetzung zur Zulassigkeit ei-
nes Aufzuges (textliche Festsetzung Nr. 17) beriicksichtigt die Planung eines Aufzuges
der Berliner Verkehrsbetriebe zur barrierefreien Zuganglichkeit der U-Bahnlinie 7 im Be-
reich der YorckstraRe. Die Planung befindet sich erst im Vorentwurf, so dass eine detaillier-
te Verortung der Flache im Bebauungsplan derzeit noch nicht erfolgen kann. Die Festset-
zung der Flache E sichert einen ausreichenden Spielraum fiir die Entwurfsplanung. Die Si-
cherung eines Gehrechtes gewahrleistet gleichzeitig die Zuganglichkeit des geplanten Auf-
zuges fur die Allgemeinheit. Um Flachen innerhalb der Flache E, die nicht durch den Auf-
zug genutzt werden, der Nutzung der Flache durch den Eigentiimer zu sichern, sollen auch
andere Nutzungen oder Bepflanzungen zuldssig sein, sofern sie nicht durch den beabsich-
tigten Aufzug und dessen Zugange genutzt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Innerhalb der Flache E ist ein Aufzug zulassig. Die Flache E ist mit einem Gehrecht fur
die Allgemeinheit zu belasten. Innerhalb der Flache sind andere Nutzungen oder Be-
pflanzungen zulassig, sofern sie nicht durch den Aufzug oder dessen Zugénge genutzt
werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21)

Mali der Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der Nutzung wird die zulassige Grundflache mittels Baugren-
zen durch die tGberbaubare Grundstiicksflache, die maximal zuldssige Geschossflache so-
wie die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen in m Uber NHN festgesetzt.

Grundflache / Grundflachenzahl (GRZ)

Die gemaf 8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festzusetzende zulassige Grundflache bzw. Grund-
flachenzahl (GRZ) erfolgt zeichnerisch durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicks-
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8.2.3

flache mittels Baugrenzen. Der gewahlten Flache liegt die vorgesehene stadtebauliche Fi-
gur zugrunde, die einen angemessenen Spielraum fir den Entwurf des geplanten Bau-
marktes lasst.

Die Festsetzung einer begrenzenden Grundflachenzahl oder Grundflache ist nicht erforder-
lich. Die zulassige Grundflache entspricht der bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che. Der Verzicht begriindet sich aus der gewahlten Gberbaubaren Flache, die das stadte-
baulich vorgesehene Konzept des Baumarktes wiederspiegelt. Die Uberbaubare Flache
wird durch die zusatzliche Festsetzung der zulassigen Geschossflache als Hochstgrenze
erganzt. Bezogen auf die generell zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist die Uberbau-
bare Flache eine ,ausdrickliche Festsetzung® im Sinne von § 6 Abs. 8 der Berliner Bau-
ordnung. Die Uberbaubare Grundsticksflache gem&R § 23 BauNVO entspricht der maxi-
mal zuldssigen Grundflache der baulichen Anlagen. In Verbindung mit der zulassigen Ge-
béudehthe bzw. der Geschossflache wird das zuléssige MalR der Nutzung rechtlich ein-
deutig bestimmt. Die durch die Planzeichnung festgelegte Flache eines Baukdrpers ist eine
Festsetzung, die die zulassige Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO (Malf3 der Nutzung)
und zugleich Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO (Grundflachenzahl, zulassige
Grundflache) ist. Durch die geplante Festsetzung der Gberbaubaren Flache ist eine Grund-
flachenzahl von 0,57 erzielbar.

Fur das Vorhaben wird auf die nach BauOBIn § 6 (5) erforderlichen Abstandsflachen von
0,4 H bzw. mindestens 3 m abgestellt. Im norddstlichen Bereich wird auf die 3 m-Regelung
zuriickgegriffen, da in den angrenzenden Griinanlagen keine baulichen Anlagen zu erwar-
ten sind. Damit werden die Abstandsflachen eingehalten.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Bei der Ermittlung der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die
Grundflachen von Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen kann die festgesetzte
Grundflachenzahl bis zu einem Mal} Gberschritten werden, dass einer Grundflachenzahl
von 0,94 entspricht (textliche Festsetzung Nr. 4). Die Festsetzung ist erforderlich, da der
beabsichtigte groR3flachige Einzelhandelsbetrieb eine entsprechend grofRe Stellplatzanlage
bendtigt, um ausreichende Abstellflachen flr den motorisierten Kundenverkehr zu haben.
Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitungen sind hierfiir nicht ausrei-
chend. Gerade Baumarktkunden sind auf Grund der grof3en Produkte auf einen motorisier-
ten Transport angewiesen, so dass eine entsprechende Anzahl von Stellplatzen bendtigt
wird. Darlber hinaus erfordert der am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs gelegene
Anlieferungsbereich einen {iberdurchschnittlich langen Zufahrtsweg, so dass eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflache in dem beabsichtigten MaRR erforderlich ist. Die La-
ge des Anlieferungsbereichs am nérdlichen Rand des Baumarktes hat den Vorteil, dass
der Baumarkt selbst als Abschirmung fur Anlieferungslarm dienen kann und somit die
Wohngebaude in der Yorckstral3e vor Larm geschutzt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Unter Berucksichtigung von baulichen Anlagen, Wegen, Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen darf eine Grundflachenzahl von 0,94 nicht tberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO)

Geschossflache

Die zulassige Geschossflache soll mit 12.700 m2 fur den Bau- und Gartenmarkt einschliel3-
lich des Uberdachten Freiverkaufslagers sowie der Funktionsraume des Sportplatzes be-
grenzt werden. Die Begrenzung soll dem Ubergeordneten Ziel gerecht werden, die Zen-
trenstruktur gemaf den Ausfilhrungsvorschriften zum Einzelhandel (AV Einzelhandel) bzw.
des StEP Zentren 3 nicht zu beeintréachtigen. Die errechenbare Geschossflachenzahl
(GFZ) betragt 0,5. Die zulassige Geschossflache liegt unterhalb der in der AV Einzelhandel
genannten 15.000 m2 Bruttogeschossflache.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Die Lage und An-
ordnung der Flache leitet sich aus dem stadtebaulichen Entwurf fir den Bau- und Garten-
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markt ab (einschlieBlich eines untergeordneten Spielraums), der im Bereich der Yorckstra-
Be durch einen Fassadenwettbewerb sowie durch Empfehlungen des Berliner Baukollegi-
ums der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung qualifiziert wurde (siehe auch unter 3 Vor-
haben).

An der Yorkstrale ist beabsichtigt, den Baukdrper von der Strae 4,0 m abzuriicken. Das
Abriicken begriindet sich im Wesentlichen aus dem Héhenunterschied zwischen dem Ni-
veau der StraBenverkehrsflache und dem kinftigen Gebaude, das ca. 1,5 m lber der
StralRBenoberkante liegen wird. Der Hohenunterschied ist erforderlich, da auf Grund der
vorhandenen bewegten Gelandetopographie ein Kompromiss fir die Hohe des kunftigen
Baukorpers gefunden werden musste. Im 6stlichen Teil rlickt die beabsichtigte Glasfassa-
de weitere 2 m von der StrafRe ab und soll durch einen Sockel bzw. durch ein Vordach ein-
gerahmt werden. Damit kann ein abgestuftes Abriicken von der StraRe erfolgen, so dass
der StralRenraum optisch mehr Raum erhalt. Ergdnzend zu den zeichnerischen Darstellun-
gen kann daher die Baugrenze an der Yorckstrae bis zur Abgrenzung des Umfangs von
Abweichungen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO fur das Vordach und mit Ausnahme der
Flache F fur den Sockel Uberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 5). Die Festset-
zung soll sicherstellen, dass auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache der geplante
Sockel bzw. das Vordach, bei dem es sich nicht um ein untergeordnetes Vordach handelt,
zuldssig ist. Die Festsetzung berlcksichtigt die planfestgestellte Flache fir den U-
Bahneingang (planfestgestellte Flache), der nur mit dem Vordach in Abstimmung mit dem
Verkehrstrager tiberbaut werden kann. Gleiches gilt fur die Uberbauung der Tunnelanlagen
an der sudostliche Gebaudeecke. Mdgliche technische Losungen werden derzeit zwischen
dem Vorhabentrager und der BVG abgestimmt. Der Ubergang vom StraRenniveau zum
Baumarkt soll gemaR der Beschlusslage der BVV Tempelhof-Schéneberg so gestaltet
werden, dass vom Strafenniveau direkt an den Sockel bzw. die Fassade herangegangen
werden kann.

Die Bebauung im westlichen Grundstiicksteil riickt an die vierte Yorckbriicke heran und
fahrt auf Grund des massiven Baukdrpers sowie der zusatzlichen Werbung zu einer Beein-
trachtigung der denkmalgeschiitzten Briicken. Durch Qualifizierung der Fassade des Bau-
korpers an der YorckstralBe durch einen Fassadenwettbewerb konnten die Beeintrachti-
gungen soweit wie maoglich minimiert werden. Ein komplettes Freistellen der Bricke ist
nicht mdglich, da auf Grund der geringen Flachen im Geltungsbereich eine andere Gebéau-
destellung fiir den Baumarkt nicht sinnvoll ist.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Die festgesetzte Baugrenze kann bis zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung fur ein Vordach uberschritten
werden. Dies gilt auch, mit Ausnahme der Fléache F, flr einen baulichen Sockel.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 Bau NVO)

Die Lage des kinftigen Baukérpers begrindet sich auch aus der Lage der vorhandenen
unterirdischen U-Bahn im siidéstlichen Teil des Baugebiets. Eine weitgehende Uberbau-
ung ware nur mit einem erheblichen technischen Aufwand mdglich und héatte ggf. weitere
Gelandeveranderungen zur Folge. Dies wurde als unverhaltnisméafRig und nicht sinnvoll
angesehen. Die Berliner Verkehrsbetriebe haben eine Uberbauung der Tunnelanlagen ab-
gelehnt. Die ursprunglich vorgesehene Uberbauung am stddstlichen Teil des Gebaudes
wurde daher zuriickgenommen. An der westlichen Seite ragt eine Teilflache des Gebaudes
(ca. 20 m?) in die planfestgestellte Bahnflache hinein. Die Bahn hat mit Bescheid vom 29.
April 2011 dem Vorhaben zugestimmt, so dass davon auszugehen ist, dass keine Griinde
zur Versagung des Hineinreichens des kinftigen Baukérpers in die planfestgestellte Flache
vorliegen und die Uberbaubare Flache der Planfeststellung nicht widerspricht.

Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend des vorliegenden Konzeptes fir den Baumarkt sollen bauliche Anlagen eine
Hohe von 46,5 m U NHN nicht Uberschreiten. Die Hohe bertcksichtigt den beabsichtigten
hdchsten Punkt des Gelandes im ndérdlichen Teil des Plangebiets, der bei ca. 36,0 m NHN
liegen soll. Im Bereich der YorckstralRe verringert sich die Gelandehdhe auf ca. 34,5 m, so
dass demnach grundséatzlich eine Gebaudehdhe von 12,0 m zuléssig ist. Die Konzeption
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des Gebéudes sieht jedoch innerhalb des Geb&dudes ein Gefélle zur Yorckstral3e vor, so
dass die tatsachliche Hohe an der Yorckstral3e auf ca. 45,5 m abfallt. Auf eine entspre-
chend Abstufung der zulassige Hohe wurde wegen Geringfligigkeit verzichtet. Der Bau-
markt sieht konzeptionell eine durchgehende Héhe von 10,5 m (i Gelande vor.

Flache A

Dachaufbauten und Sportflache

Entsprechend der abgestimmten Projektplanung soll auf dem Dach des Baumarktes ein
Sportplatz mit allen erforderlichen Anlagen errichtet werden. Hierzu ist es erforderlich, die
Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen entsprechend zuzulassen, da
sich die zulassige Hohe innerhalb der Uberbaubaren Flache auf den Baumarkt bezieht
(textliche Festsetzungen Nr. 6, 7 und 8). Bei den notwendigen Anlagen handelt es sich
um Funktionsrdume, eine Triblne, eine Zaunanlage, ein Ballzaunfang und Lichtmasten. Da
die Héhen der einzelnen Anlagen unterschiedlich sind, sollen fir diese nur die jeweiligen
erforderlichen Hohen festgesetzt werden. Die Begrenzung der zulassigen Grund- bzw. Ge-
schossflache in der textlichen Festsetzung Nr. 6 bezieht sich allein auf sportbezogene
Funktionsraume und anlagen. Die beabsichtigten Zaunanlagen losen keine Grund- bzw.
Geschossflachen aus.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 bezieht sich auf einen Ballfangzaun, der eine Hohe von
8,0 m bendtigt. Textliche Festsetzung Nr. 6

Innerhalb der tiberbaubaren Flache A ist die Uberschreitung der festgesetzten Ober-
kante zulassig, wenn

- sie Zaunanlagen oder sportbezogenen Funktionsrdumen und -anlagen dient,

- eine Hohe von 4,0 m Uber der festgesetzten Oberkante und ein Umfang von
225 m?und

- die zulassige Geschossflache nicht Uberschritten wird.

(8 9 Abs. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 6 BauNVO,
Textliche Festsetzung Nr. 7

Innerhalb der Uberbaubaren Flache A ist die Uberschreitung der festgesetzten Ober-
kante flr eine umgrenzende Zaunanlage zulassig, wenn sie eine Héhe von 8,0 m Uber
der festgesetzten Oberkante nicht Uberschreitet.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 BauNVO BauNVO, § 9 Abs. 4 i.V.m. § 12
AGBauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 8

Innerhalb der tiberbaubaren Flache ist A die Uberschreitung der festgesetzten Ober-
kante flr Lichtmasten zulassig, wenn sie eine Hohe von 16,0 m Uber der festgesetzten
Oberkante nicht Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 BauNVO BauNVO, § 9 Abs. 4 i.Vv.m. § 12
AGBauGB)

Technische Aufbauten

Bei gewerblich genutzten Gebauden ist regelmafig mit technischen Aufbauten zu rechnen.
Die Festsetzung gilt fur die gesamte Uberbaubare Flache und soll die Zuldssigkeit der
Dachaufbauten unter den genannten Voraussetzungen gewahrleisten, da sie fur die Funk-
tionsfahigkeit des Geb&udes erforderlich sind (textliche Festsetzung Nr. 9). Die Festset-
zung erfolgt als gestalterische Anforderungen im Sinne einer Beruhigung der Dachland-
schaft.

Die Festsetzung sichert auch die Begrenzung von Werbeschriften auf dem Dach des Bau-
marktes.
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8.3

8.4

Textliche Festsetzung Nr. 9
Die festgesetzte Oberkante kann tberschritten werden, wenn

- sie der Aufnahme technischer Einrichtungen wie Liftungs- oder Belichtungsanla-
gen und Rauchgasventilatoren oder Werbeschriften dient,

- eine Hohe von 3,5 m Uber der festgesetzten Oberkante und ein Umfang von 1.170
m?2 und

- die zulassige Geschossflache nicht Giberschritten wird.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 BauNVO BauNVO, § 9 Abs. 4i.V.m. § 12
AG-BauGB)

Stellplatze

Es sollen maximal 230 Stellplatze zulassig sein (textliche Festsetzung Nr. 10). Die An-
zahl resultiert aus dem Bedarf fur den Baumarkt, den geplanten benachbarten Einzelhan-
delsbetrieb und fur den Sportplatz. Die ErschlieBung der Stellplatzanlage erfolgt Gber die
Zufahrt an der Yorkstra3e. Die Festsetzung zur Begrenzung der zuldssigen Stellplatze si-
chert den Stellplatzbedarf des Baumarkts, des beabsichigten Einzelhandelsbetriebes im
Nachbarbebauungsplan sowie des Sportplatzes und verhindert weitere Stellplatze, die
nicht in funktionalem Zusammenhang mit dem genannten Nutzungen stehen. Damit ist die
Vertretbarkeit des Vorhabens in verkehrlicher Sicht sichergestellt. Die Dreifachnutzung
verhindert dartiber hinaus einen Park-, Suchverkehr in den benachbarten Gebieten, in de-
nen fir die beabsichtigten Nutzungen keine ausreichenden Stellplatzflachen in den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zur Verfligung stehen.

Gemal § 50 der Berliner Bauordnung sind Stellplatze fur schwer Gehbehinderte und Be-
hinderte im Rollstuhl sowie Fahrradstellplatze anzubieten. Unter Heranziehung der zulés-
sigen Geschossflache als Bemessungsgrundlage sind 6 Stellplatze (je 2.000m?2) fiir den
Baumarkt und 1 Stellplatz (je 200 Besucher) fiir den Sportplatz herzustellen. Nach den
Richtzahlen fur Fahrradabstellméglichkeiten sind fur den Baumarkt mindestens 85 (je 150
m?2) und fur den Sportplatz 10 (je 20 Besucher) Fahrradstellplatze erforderlich.

Nach derzeitigem Stand ist eine Verordnung zur Begrenzung der Stellplatze innerhalb des
S-Bahnrings durch die Senatsverwaltung in Vorbereitung, in der verbindliche Regelungen
zur maximalen Anzahl von Stellplatzen gemacht werden sollen. Die voraussichtlichen In-
halte der Verordnung sind noch nicht bekannt, so dass derzeit keine Bertcksichtigung der
Verordnung in diesem Bebauungsplan erfolgen kann.

Textliche Festsetzung Nr. 10
Es sind maximal 230 Stellplatze zulassig.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Griunordnerische Festsetzungen

Stellplatzgliederung

Zur Gliederung der Stellplatzanlage sollen Bepflanzungen vorgesehen werden. Je funf
Stellplatze soll ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm ge-
pflanzt werden (textliche Festsetzung Nr. 11). Die Festsetzung dient als Minderungs-
Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahme der Kompensation der planungsrechtlich rele-
vanten Eingriffe in Natur und Landschaft. Auf Grund der guten Einsehbarkeit von der
YorkstraBe und den benachbarten S-Bahntrassen ist eine gestalterischen Einbindung und
visuelle Optimierung des Orts- und Landschaftsbildes ebenfalls Ziel der Sicherung von
Baumpflanzungen. Baume sind ortshildpragend und binden und filtern dartber hinaus
Emissionen moglichst nah am Ort der Entstehung. Um zu sichern, dass grol3- bzw. breit-
kronige Baume gepflanzt werden, soll im stadtebaulichen Vertrag die Verwendung der Sor-
ten Rotblihende Kastanie, Spitzahorn, Platane und Mehlbeere gesichert werden. Bei Er-
richtung der zuléssigen 230 Stellplatze ist mit der Pflanzung von 46 Baumen zu rechnen.
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Textliche Festsetzung Nr. 11

Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je funf Stellplatze
ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen, den FuRwegen, der Stellplatzanlage sowie deren Zufahrt anfal-
lende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickert werden (textliche Festset-
zung Nr. 12). Das vorliegende Niederschlagswasserkonzept sieht eine Versickerung von
Niederschlagswasser aller Flache mit Ausnahme der Anlieferungszufahrt und dem Anliefe-
rungsbereich am westlichen und nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs vor. Die Fest-
setzung sichert als VermeidungsmaRnahme die Reduzierung des mit der zulassigen Uber-
bauung verbundenen Eingriffs und dient dem Erhalt der Grundwasserneubildung.

Das Regenwasser von Dachflachen ist in der Regel unbedenklich. Unbedenkliche Nieder-
schlagsabflisse kdnnen ohne VorbehandlungsmalRnahmen versickert werden.

Der Niederschlagsabfluss der Stellplatzanlage einschliel3lich Zufahrt ist in der Regel als to-
lerierbar zu bewerten, da es unter Ausnutzung der Reinigungsprozesse in Mulden- oder
Mulden-Rigolensystemen versickert werden kann. Durch die dort ablaufenden physikali-
schen, biologischen und chemischen Reinigungsprozesse werden auch gré3ere Beschaf-
fenheitsschwankungen des Versickerungswassers vor dem Eintritt in das Grundwasser
ausreichend gedampft. Es wird beim DurchflieRen der belebten Bodenschicht der Mulde
sehr gut biologisch gereinigt, ungeltste Stoffe werden zuriickgehalten.

Die grundlegenden Voraussetzungen fir die Versickerung von Regenwasser im Bebau-
ungsplangebiet liegen vor:

¢ Im Bereich geplanter Versickerungsanlagen werden die schadstoffbelasteten Bdden
bzw. Auffullungen unterhalb und seitlich des Versickerungshorizontes beseitigt und
durch unbelastetes und ausreichend durchlassiges Material ausgetauscht.

¢ Die vorhandenen Grundwasserstande ermdglichen eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser.

¢ Innerhalb des Planungsgebietes sowie angrenzend bestehen keine Restriktionen aus
vorhandenen Wasserschutzzonen, die einer Versickerung entgegenstehen wirden.

¢ Die ermittelte Durchlassigkeit des Bodens lasst eine Versickerung zu.

Als Versickerungssysteme werden Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere
MaRnahmen gleicher Wirkung vorgeschlagen. Um die planerische Freiheit in Abhangigkeit
des jeweils vorherrschenden Standes der Technik nicht einzuschrénken, kénnen auch an-
dere MalRnahmen mit gleicher Wirkung konzipiert werden. Die Wahl der geeigneten Malf3-
nahme oder Malinahmenkombination muss stets die drtlichen Gegebenheiten beriicksich-
tigen

Die im Vorhabenplan konzipierten Flachen reichen fiir die beabsichtigte Versickerung aus.
Ein Nachweis, dass dieser Flachenanteil ausreichend ist, um ein funktionsfahiges Entwés-
serungssystem zu erarbeiten, wurde gutachterlich erbracht.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Mit Ausnahme von Anlieferungszufahrten und -flachen sowie mit Ausnahme von 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ist das anfallende Niederschlagswasser vollstandig durch Mul-
den-Rigolensysteme oder andere MaRhahmen gleicher Wirkung zu versickern.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 4 BNatSchG und 8§ 8 Abs. 3 Satz 3 NatSch-
GBIn)

Vorliegendes Gutachten: Planungsbiro Kemper: Erlauterung zu geplanten natdrlichen
Niederschlagswasserbeseitigung auf dem Baumarktgrundstiick der Fa. Hellweg Die Profi-
baumérkte GmbH & Co. KG in Berlin Yorckstraf3e, 23. Februar 2012
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Flache zum Anpflanzen

An der YorckstraRe soll gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen gartnerisch angelegt werden. Dartiber hinaus sind in der Flache fiinf Laub-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen (textliche Fest-
setzung Nr. 13). Die Flache sichert die Begriinung einer ca. 2,0 m breiten nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflache an der YorkstraBe. Ziel der Festsetzung ist eine griingepragte
Einbindung des Baumarktes in die Yorkstral3e im Sinne eines Vorgartens vor der Stell-
platzanlage. Gleichzeitig kann damit die Stral3en begleitende Pflanzung von Laubbaumen
gewdhrleistet werden. Die Festsetzung dient als Vermeidung, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahme der relevanten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Aufwertung
des Stadtbildes.

Diese Festsetzung gilt nicht fir Werbeanlagen. Das mit den beiden Bezirksémtern abge-
stimmte und im Durchflhrungsvertrag gesicherte Werbekonzept (vom 20.04.2012) enthalt
zwei Werbetafeln, vier Fahnenmasten sowie ein Zufahrtsschild innerhalb der Pflanzbin-
dungsflache. Das Werbekonzept ist verbindlicher Teil des Durchfiihrungsvertrages und
damit als gesichert anzusehen. Weitere Werbeanlagen, dies beinhaltet auch Fremdwer-
bung, sind innerhalb der Pflanzbindungsflache nicht zuldssig. Die demnach zulassigen
Werbeanlagen stehen der vorgeschriebenen Pflanzung von flnf Laubb&aumen nicht entge-
gen.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Die Flache zum Anpflanzen ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Innerhalb der
Flache sind funf Laubbaume mit einem Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zur géartnerischen Anlage gilt nicht fur
Werbeanlagen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Dachbegriinung

Mindestens 4.020 m2 der Dachflachen sind extensiv zu begriinen (textliche Festsetzung
Nr. 14). Die Festsetzung bezieht sich funktional im Wesentlichen auf die zur Yorckstral3e
gerichtete Dachflache, da innerhalb der Flache A im riickwértigen Bereich eine Sportanla-
ge vorgesehen ist und somit eine Dachbegriinung in diesem Bereich nicht méglich ist. Ziel
der Festsetzung ist die Aufwertung des Stadt- und Landschaftshildes sowie der Ausgleich
planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur und Landschaft. Auf Grund der Lage des
Vorhabens und der vorhandenen Hohendifferenzen zu den benachbarten S-Bahnanlagen
mit guten Einsehmdglichkeiten ist die Dachgestaltung des Baumarktes von besonderer
Bedeutung. Dies gilt auch fir die an der YorckstraBe gegeniiberliegende mehrgeschossige
Bebauung, deren Bewohner in den oberen Geschossen auf das Dach des Baumarktes bli-
cken werden. Den Insekten bietet die Dachbegriinung einen Ersatzlebensraum fir die
durch die Planung verloren gehende Ruderalflachen. Sie fihrt u.a. damit zu umweltrele-
vanten Verbesserungen und dient dem Ausgleich der geplanten Uberschreitungen der zu-
lassigen Grundflachenzahl gemal § 19 Abs. 4 BauGB. In dem geplanten Flachenanteil
sind nicht die Dachbegriinung umgrenzenden Kiesflachen enthalten. Diese wurden extra
berechnet. Kiesflachen sind insbesondere aus Brandschutzgrinden erforderlich. Da sie
nicht als extensive Begrunung bewertet werden kdnnen, wurden sie beim Flachenumfang
der Dachbegriinung nicht beriicksichtigt.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Mindestens 4.020 m2 der Dachflachen sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu er-
halten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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8.5

8.5.1

Immissionsschutz

Larm

Um eine vertragliche Integration des geplanten Vorhabens in den stédtebaulichen Kontext
der Umgebung — insbesondere mit Blick auf die vorhandenen nahe gelegenen Wohnge-
b&aude in der YorckstralBe — zu gewdhrleisten, sind die Auswirkungen des Vorhabens auf
die Schallimmissionen im Bereich der schutzwiirdigen Nutzungen untersucht worden. Ziel
der Untersuchung ist es, die vorhandenen und zu erwartenden Immissionen zu ermitteln,
sie mit den fur die Bauleitplanung maf3geblichen Orientierungswerten der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) zu vergleichen und ggf. erforderliche MaRnahmen zum Schutz
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bestimmen.

Die vorliegenden Untersuchungen beinhalten die im Untersuchungsgebiet (Geltungsbe-
reich sowie die betroffenen benachbarten Gebiete) und die durch die Planung verursach-
ten Immissionen hinsichtlich Straen- und Schienenverkehr sowie Gewerbelarm und
Sportlarm. Auf Grund der gemeinsamen ErschlieBung der geplanten Vorhaben Baumarkt
(Bebauungsplan VI-140fa VE) und Nahversorger (Bebauungsplan VI-140fb VE) wurden die
zu erwartenden Immissionen zusammenhangend untersucht. Die Darstellung der Ergeb-
nisse der Untersuchungen in dieser Begrindung bezieht sich primar auf den Baumarkt und
deren Auswirkungen.

Grundlage fur die Immissionsberechnungen bilden die Daten des Verkehrsgutachtens zur
VerkehrserschlieBung sowie die Annahmen des Investors fiir den Betrieb des Bau- und
Zoofachmarktes sowie der Sportanlage.

Da die Larmquellen jeweils unterschiedlichen Mess- und Beurteilungsverfahren unterliegen
und keine belastbaren Beurteilungskriterien fir Gesamtlarmpegel aus verschiedenen
Larmquellen vorliegen, ist eine gemeinsame Betrachtung zur Gesamtbeurteilung der Larm-
immissionen nicht méglich. Es erfolgt daher eine getrennte Beurteilung und Abwagung.

Verkehrslarm

Die vorliegenden Beurteilungen der Verkehrsgerdusche in der YorckstralRe gehen von ei-
ner Verkehrszunahme von 5,4 % westlich der Bautzener StrafRe und 4,4 % 06stlich der Bau-
tzener StralBe aus. In die Ermittlung der Schallimmissionen des Schienenverkehrs gehen
die Gleise der S-Bahnen S1 und S2 sowie der Regional- und Fernbahnen ein. Giterver-
kehr findet auf den Strecken nicht statt.

Fir den StraRenverkehr, den Schienenverkehr und den Gesamtverkehr als Uberlagerung
von Schiene und StrafRe wurden die Immissionen jeweils im Ist-Zustand (d.h. ohne Vorha-
ben) und im ausgebauten Zustand (d.h. mit Betrieb der beiden Vorhaben Baumarkt und
Nahversorger) betrachtet.

Die Immissionen, die durch die angrenzenden S-Bahntrassen verursacht werden, flhren
mit dem Vorhaben nicht zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der Orientierungs-
werte der DIN 18005. Einzige Ausnahme bildet das Gebaude Yorckstralle 43 (4:0G), bei
dem eine Pegelerhtéhung um 0,1 dB(A) zu einem Beurteilungspegel von 56,3 dB(A) fuhrt.

Hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung der an den Geltungsbereich angrenzenden Wohn-
bebauung in der YorckstaRe sind hingegen bereits heute erhebliche Immissionsvorbelas-
tungen vorhanden, die weit Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen. Im Be-
stand werden im Bereich der Yorckstral3e 51 bis 54 tags 72 bis 74 dB(A) erreicht. Einzig im
vierten Obergeschoss in der Yorckstra3e 43 (westlich der S1) liegt der Wert der Vorbelas-
tungen tags mit 65 dB(A) deutlich darunter. Im Erdgeschoss in der YorckstraRe 53 wird ein
Beurteilungspegel von 75 dB(A) tags erreicht. Durch die Zunahme des StraRenverkehrs ist
mit einer Zunahme der Tagesbelastungen von 0,1 bis 0,3 dB(A) an den Geb&uden Yorck-
straBe 53 und 54 zu rechnen. Das geplante Baumarktgebaude fiihrt durch Reflexionen
tags zu einer Zunahme der Immissionen von 0,6 bis 0,9 dB(A) an den Fassaden des Ge-
b&udes Yorckstralle 51.

Im Nachtbeurteilungszeitraum wurden fir das am stérksten betroffenen Geb&ude in der
YorckstralRe 51 Vorbelastungen von 64 bis 65 dB(A) berechnet. Die Pegeldifferenzen, die
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allein auf Reflexionen des neuen Baumarktgeb&audes zuriickzufiihren sind, erreichen 0,4
dB(A) bis 0,7 dB(A).

Vorliegendes Gutachten: Wodlfel: Neubau eines Hellweg Bau- und Gartenmarktes mit Nah-
versorger in Berlin Kreuzberg, YorckstraBe 35-42, Untersuchung StraRen- und Schienen-
verkehrslarms, X0096/004-1, 4. April 2011; Wélfel: Ergdnzung zum Bericht X0096/004-1,
22. Marz 2012

Wesentliche Anderung einer dffentlichen StraRe

Bei der Einrichtung einer neuen Linksabbiegespur im Bereich der Einfahrt zum Baumarkt-
gelande im Zusammenhang mit einer Steigerung der verkehrlichen Leistungsféhigkeit han-
delt es sich gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 2 der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BIm-
SchV) um einen erheblichen baulichen Eingriff in eine 6ffentliche Strale. Darliber hinaus
wird durch diesen Eingriff der von dem Verkehrsweg ausgehende Verkehrslarm von min-
destens 70dB(A) am Tage und 60dB(A) in der Nacht weiter erhéht (§ 1 Abs. 2 Nr. 2 Satz 2
BImSchV). Damit handelt es sich um eine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BIm-
SchV, so dass deren Regelungen anzuwenden und die Immissionsgrenzwerte zu prifen
sind. Bei den Immissionsgrenzwerten, die zum Schutz der Nachbarschaft in § 2 der 16.
BImSchV festgelegt sind, handelt es sich um Grenzwerte und nicht um Orientierungswerte;
werden sie Uiberschritten, sind Schutzmaflinahmen zu treffen.

Da die Erhohung des Verkehrsaufkommens infolge des Betriebes des Baumarktes nur im
Tagesbeurteilungszeitraum in der Zeit zwischen 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zu erwarten ist,
wurde der Larmschutzbereich nur fir den Tageszeitraum ermittelt. Der Larmschutzbereich
schlielt die Fassaden der Grundstiicke Yorckstrafe 51 bis 54 und 56 sowie Bautzener
Stral3e 2 und 3 ein. Sie sind als allgemeines Wohngebiet einzuordnen, in denen ein Immis-
sionsgrenzwert von 59 dB(A) gilt. Die Berechnungen des Gutachtens zeigen, dass alle
stral3enorientierten Fassaden der Gebaude an der YorckstralRe 51 bis 54 und 56 sowie an-
teilige Fassaden in der Bautzener StrafRe 2 und 3 im Larmschutzbereich liegen, da hier
tags Beurteilungspegel tber 59 dB(A) ermittelt wurden. Fir diese Bereiche gilt, dass Larm-
schutzmalinahmen fir Aufenthaltsraume erforderlich sind, sofern der bestehende Schall-
schutz nicht ausreichend ist.

Vorliegendes Gutachten: Wdlfel: Neubau eines Hellweg Bau- und Gartenmarktes mit Nah-
versorger in Berlin Kreuzberg, Yorckstralle 35-42, Untersuchung des StraRenverkehrs-
larms gemaf 16. BiImSchV, X0096/004-3, 9. Januar 2012

Beurteilung

Es stellt eine planerische Herausforderung des Verfahrens dar, die vorliegende Immissi-
onssituation angemessen zu wirdigen. In Rechtsprechung und Literatur werden Werte von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bezeichnet.
Dabei handelt es sich nicht um absolute Grenzwerte, jedoch sind weitere La&rmerhdhungen
kritisch zu beurteilen, in die Abwagung einzustellen und ggf. Malihahmen zur Minimierung
vorzusehen.

Die genannten Schwellenwerte werden an den Fassaden der dem Vorhaben gegentiber-
liegenden Wohngebéuden in der YorckstralRe in beiden Beurteilungszeitraumen (tags und
nachts) bereits im Bestand deutlich Uberschritten. Die Emissionspegelerh6hungen des
durch das Vorhaben versursachten Verkehrsaufkommens sowie durch Reflexionen errei-
chen rechnerische Werte bis maximal 0,9 dB(A), so dass die 0.g. Schwellenwerte der Ge-
sundheitsgefahrdung noch weiter Uberschritten werden und zu einer Verschéarfung des be-
stehenden Larmkonfliktes beitragen.

Ob der durch die Planung verursachte Larmkonflikt bzw. seine Verschéarfung planerisch zu
bewaltigen ist, richtet sich danach, ob die zu erwartende Larmzunahme im Zusammenhang
mit dem Vorhaben steht und ob sie mehr als nur geringfiigig ist. Auerdem sind die mdgli-
chen MalRnahmen der Larmminderung, deren Wirksamkeit und die Beriicksichtigung der
Verhaltnismaligkeit der MalRnahmen zu prifen. Grundsatzlich hat der aktive LArmschutz
Vorrang vor dem passiven Larmschutz.

Insgesamt ist das Gebiet hinsichtlich der Larmbelastung als kritisch einzustufen. Da bereits
im Bestand die Schwellenwerte der ersten Stufe des Larmaktionsplans von Lden =
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70dB(A) und Lnight = 60dB(A) Uberschritten werden, ist das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men, das durch das Vorhaben verursacht wird, als sehr kritisch zu beurteilen. Die hohen
Larmbelastungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in den angrenzenden
Wohngebieten sind demnach im Wesentlichen auf die hohen Vorbelastungen zuriickzufiih-
ren. Die Zunahmen der Immissionen an den Wohngebauden, die durch den zusatzlichen
Verkehr des Vorhabens verursacht werden, sind im Vergleich mit den Vorbelastungen
marginal. Sie erreichen Werte von 0,1 dB(A) bis maximal 0,3 dB(A) und liegen damit weit
unter der Schwelle der Wahrnehmungsfahigkeit. Da sich im weiteren Umfeld des Gebiets
der durch das Vorhaben verursachte Verkehr im Verkehrsnetz weiter verteilt, verringern
sich auch die durch das Vorhaben ausgelésten Immissionserh6hungen an Wohnhausern in
der weiteren Umgebung, so dass die Wahrnehmbarkeit mit zunehmender Entfernung wei-
ter sinkt. Ein bestimmter Grenzwert, von dem an eine LArmzunahme abwagungsrelevant
ist, findet sich in der Rechtsprechung nicht. Nach der stédndigen Rechtsprechung soll die
Beurteilung, ob eine Abwagungsrelevanz von Verkehrslarmsteigerungen gegeben ist, je-
weils eine Frage des Einzelfalls sein. Das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz (Urteil
vom 31.08.2004, 8 C 10 423/04) hat in einem Einzelfall einer geringfligigen Erhéhung des
Verkehrslarms von maximal 0,5 dB(A) deshalb Bedeutung in der Abwéagung beigemessen,
weil die Larmbelastungen an den betroffenen Wohngebauden die Grenze der Gesund-
heitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60dB(A) nachts erreicht hatten.

Da in der YorckstralBe bereits Vorbelastungen tber den Schwellenwerten der Gesund-
heitsgefahrdung vorliegen, sind auch Erhéhungen bis 0,3 dB(A) in die Abwagung einzustel-
len. Sie sind jedoch nur dann abwagungserheblich, wenn sie zu einer erheblichen Ver-
schlechterung der Situation flihren. Aus diesem Grundsatz kann gefolgert werden, dass
Larmerhéhungen, die an Immissionsorten gerade noch berechenbar sind, die jedoch in
keiner Weise mehr tatsachlich auf die Situation der Bewohner Einfluss nehmen, nicht mehr
abwagungsrelevant sind. In Anlehnung an die 0.g. Rechtsprechung ist fur die in der Yorck-
stralRe errechneten Immissionspegelerhnhungen festzustellen, dass sie unter 0,5 dB(A)
liegen, namlich bis 0,3 dB(A). In diesem Minimalbereich kommt es nicht zu einer erhebli-
chen Verschlechterung der Situation. Vielmehr kénnen bereits geringste Veranderungen
von modelltheoretischen Parametern und Rundungsvorgaben zu Abweichungen fuhren,
die keinen Bezug zu einer Veranderung der tatsachlichen Belastung haben. Demzufolge
konnen die Pegelerh6hungen bis 0,3 dB(A) als geringfligig angesehen werden.

Indirekte Auswirkungen sind fur die dem geplanten Gebaude gegeniuberliegenden Fassa-
den des Grundsticks YorckstralRe 51 infolge zusatzlicher Reflexionen bis maximal
0,9 dB(A) zu erwarten. Sie sind ebenfalls in der Abwagung zu bertcksichtigen. Sie sind
entgegen den o.g. Ausfilhrungen jedoch nicht mehr als geringfligig einzuordnen, wenn-
gleich sie sich akustisch unterhalb der Wahrnehmungsschwelle von ca. 1 dB(A) befinden.
In die Abwagung dieser Pegelerhéhungen wird eingestellt, dass sie grundsatzlich nicht zu
vermeiden sind, wenn an dem stadtebaulichen Ziel einer baulichen Fassung der Yorck-
strale festgehalten wird. Die Reflexionen kdnnten vermieden werden, wenn das Gebaude
noch weiter (als 4 m) von der Stral3e abriicken wirde. Da jedoch dann die bauliche Fas-
sung des Strallenraums nicht mehr erzielbar ware, sind die Reflexionen nicht zu vermei-
den. Da das neue Gebaude im Vergleich zu den vorhandenen gegentberliegenden Wohn-
gebauden nur eine relativ geringe Hohe von ca. 10,5 aufweist, kdnnen die Reflexionen so
weit wie moglich minimiert werden.

In die Abwéagung einzustellen ist auch die planungsrechtliche Situation. Derzeit ist das
Areal nach Aufgabe der Bahnnutzung als Innenbereich geméaR § 34 BauGB einzustufen.
Damit wéaren grundsétzlich stral3enbegleitende Gebaude mit der fiir Berlin typischen Trauf-
hohe zuldssig, die direkt an der Strallenbegrenzungslinien errichtet werden kdnnten. Bei
Realisierung derartiger Gebaude ist davon auszugehen, dass es im Vergleich zur Ist-
Situation sowohl durch die H6he als auch durch néher an der StralRe stehende Gebaude
zu reflexionsbedingten Pegelerhhungen kommen wiirde. Insoweit fihrt die Realisierung
des geplanten Gebaudes im Vergleich zur jetzigen planungsrechtlichen Situation zu gerin-
geren Reflexionen und ist damit die bessere Variante. Da die Lage des Baukodrpers im Er-
gebnis stadtebaulicher Studien fur den Standort als optimiert angesehen wird, sind die Re-
flexionen nicht zu vermeiden.

Zur Minimierung oder Vermeidung von Reflexionen kénnen bauliche Malinahmen an dem
neuen Gebéaude getroffen werden, die vorzugsweise an den die Reflexionen hervorrufen-



Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 76

den Fassaden ansetzen. Dies kann im Rahmen der Ausfihrung des Vorhabens gepruft
werden.

Pegelminderungen kénnen auflerdem durch aktive MaRRnahmen wie eine Larmschutz-
wand, der Einbau larmarmen Asphalts oder verkehrslenkende MalRnahmen erreicht wer-
den. Eine Larmschutzwand ist neben dem Fehlen ausreichender Flachen zur Realisierung
auch insbesondere aus stadtebaulichen Grinden am Standort abzulehnen. Verkehrslen-
kende MaRnahmen wéaren im Rahmen von gesamtstadtischen Larmminderungsmafnah-
men mdglich, sind derzeit fir die Yorckstra3e aber noch nicht vorgesehen. Das im Larmak-
tionsplan 2008 vorgesehene Konzeptgebiet Mehringdamm sieht durch die mdgliche Ein-
richtung von Tempo 30 Regelungen nachts in der Gneisenaustalie - Yorckstral3e positive
Auswirkungen durch La&rmminderungen um bis zu 3 dB(A). Diese mdgliche Malinahme hat
allerdings nur Auswirkungen auf den Nachtzeitraum. Im Tagesbeurteilungszeitraum wiur-
den die Immissionsbelastungen verbleiben. Diese MalRnahme ist jedoch lediglich eine
Prufoption im Rahmen gutachterlicher Vorschlage aus der Erarbeitung des Larmaktions-
plans, die aber derzeit nicht weiterverfolgt wird.

Die akustischen Wirkungen durch Einbau eines larmarmen Asphalt in der Yorckstral3e im
Bereich des Vorhabens als aktive MaRnahme wurden durch den Larmgutachter gepruft.
Danach wurde eine emissionsseitige Pegelminderung tber eine Léange von ca. 100 m mit
einem Betrag von 3 dB angenommen. Diese Pegelminderung kann fir Geschwindigkeiten
um 50 km/h aus Messungen der Senatsverwaltung an vergleichbaren Projekten in Berlin
abgeleitet werden. Hierdurch kdnnen vor den Gebduden YorckstraBe 51 bis 54 Immissi-
onspegelminderungen von 1,5 bis ca. 2,5 dB erreicht werden. Diese Pegelminderung wir-
de die Pegelanhebung durch den Zusatzverkehr tberkompensieren. Die Pegelminderung
fuhrt jedoch nicht dazu, dass die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung unterschrit-
ten, noch dass die Beurteilungspegel der 16. BImSchV erreicht werden kénnen.

Zur Bewaltigung des Larmkonfliktes kommen als passive Malihahmen bauliche Mal3nah-
men an den Wohngebaduden in Betracht. Hierbei sind die qualitativen Ausstattungsmerk-
malen der betroffenen Wohnbebauung zu beriicksichtigen. Die Wirdigung des Konflikts
hat maRgeblich in den Blick zu nehmen, welches Schallschutzniveau der Fenster vorhan-
den ist. Dabei qilt es, insbesondere diejenigen Gebaude zu identifizieren, bei denen das
Schallschutzniveau derart niedrig ist, dass eine planungsbedingte Erh6hung der Larmbe-
lastung nur zumutbar erscheint, wenn den Eigentimern der betroffenen Geb&ude konkrete
Moglichkeiten ertffnet werden, das Schallschutzniveau durch Einbau von hochwertigeren
Fenstern nachhaltig zu verbessern. Da die Regelungen der 16. BImSchV durch die we-
sentliche Anderung einer StraRe greifen und, sofern noch nicht vorhanden, passive Larm-
schutzmaflinahmen voraussichtlich erforderlich sind, kénnen in den betroffenen Gebauden
in den Innenrdumen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Die
genaue Ermittlung der erforderlichen MaRnahmen erfolgt im Rahmen der Realisierung des
Vorhabens, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kon-
nen.

Die Realisierung passiver Schallschutzmalnahmen fiihrt nicht zu ruhigeren AuRenwohn-
bereichen (Balkone, Grunflachen u.a.). Durch die hohen Vorbelastungen sind AuRenwohn-
bereiche bereits heute schon nur eingeschrankt nutzbar. Die geringfligige Erhéhung der
Verkehrsmengen durch das Vorhaben fiuhrt somit nicht dazu, dass derzeit nutzbare Au-
Benwohnbereichen durch das Vorhaben zu nicht nutzbaren Auf3enbereiche werden. Eine
wesentliche Verschlechterung liegt damit nicht vor.

Durch passive LarmschutzmaBnahmen kénnen in den Innenrdumen der benachbarten
Wohnhéauser Larmimmissionen reduziert werden. Es ist zu erwarten, dass die Reduktionen
der Innenraumwerte weit Uber denen liegen werden, die durch den zusatzlichen Verkehr
verursacht werden, so dass auch schon unter der alleinigen Betrachtung der Vorbelastun-
gen Verbesserungen zu erwarten sind.

Zu berucksichtigen ist ferner, dass grundsatzlich mit einer weiteren Abnahme des Verkehrs
(Prognose 2025) zu rechnen ist. Die dem Gutachten zugrunde liegenden Verkehrszahlen,
die auf eigene Verkehrszahlungen beruhen, wurden von der Senatsverwaltung (SenStad-
tUm, Abt. VIIB) als plausibel eingestuft, da sie den weiter moderaten Rickgang des Ver-
kehrs verdeutlichen. Die Immissionsberechnungen sind demnach als worst-case-
Berechnung anzusehen. Es ist davon auszugehen, dass sich langfristig die Verkehrsmen-
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gen verringern werden. Eine L6sung des derzeitigen Larmkonflikts im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist nicht méglich. Hierzu bedarf es, wie im Larmaktionsplan beabsichtigt,
auch gesamtstadtischer Lésungsansatze. MalRnahmen zur Umsetzung sind in grof3eren
Kontexten als fur einzelne Vorhaben zu prufen. Die zusatzlichen Verkehrsmengen kénnen
fur einen Baumarkt nicht vermieden werden, da Kunden fur die in einem Baumarkt angebo-
tenen groRen und schweren Produkte einen PKW zum Transport benétigen. Die Ansied-
lung eines innerstadtischen Baumarktes wirkt in der gesamtstadtischen Betrachtung ver-
kehrsvermeidend, da die Ansiedlung zu einer Nutzungsmischung fihrt.

Welche MalRnahmen, ob aktive oder passive, erfolgen sollen, ist noch nicht abschlieRend
geklart. Die Verpflichtung des Vorhabentréagers, erforderliche Schallschutzmaf3nahmen zu
finanzieren, wird im Durchfuhrungsvertrag jedoch geregelt, so dass die Umsetzung von
LarmschutzmaRnahmen gesichert ist. Die Uberpriifungen der Wirksamkeit der MaRnah-
men sind Uber das Monitoring zu Gberprifen.

Gewerbeldarm

Als Gewerbeldarm wurden die haustechnischen Anlagen der Vorhaben sowie die Emissio-
nen der gesamten Stellplatzanlage (fir den Baumarkt und den geplanten Nahversorger im
benachbarten Bebauungsplan) und die Anlieferungsfahrten und —vorgange betrachtet. Der
Kfz-Larm stellt dem Vorhaben zurechenbaren ,Gewerbelarm* dar, so dass sich seine Beur-
teilung an den Vorgaben der TA Larm orientiert. Es handelt sich hierbei nicht im Verkehrs-
larm im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung, in deren Anwendungsbereich nur der
Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraRen fallt.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel erfolgen fur die ausgewahlten Immissionsorte
YorckstraBe 43 (4. OG), 53 (EG bis 4. OG) und 54 (4. OG) sowie Bilowstral3e 54 (4. OG).
Die nach den Berechnungen zu erwartenden Beurteilungspegel Uberschreiten an keinem
der Immissionsorte die Immissionsrichtwerte der TA Larm. Demnach sind auch keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten.

Im Tagesbeurteilungszeitraum erreichen die Immissionen an den dem Vorhaben (Stell-
platzanlage) gegentberliegenden Gebauden (YorckstralBe 53 und 54) maximal 55 dB(A),
an den weiter entfernt liegenden Gebéauden (YorckstraRe 43 und Bullowstral3e) erreichen
die Beurteilungspegel maximal 44 dB(A). Im Nachtbeurteilungszeitraum wurden Beurtei-
lungspegel an allen Immissionsorten von maximal 26 dB(A) erzielt.

Die mafigeblichen Gerauschquellen sind die Kundenparkplatze. Der Gutachter empfiehlt,
bei der Ausfihrung darauf zu achten, dass Einkaufswagen mit larmmindernen Rollen ein-
gesetzt werden. Die Untersuchungen haben gezeigt, dass der Einsatz von Betonsteinpflas-
ter ohne Beschrankung der Fugenbreite nicht zu Immissionsrichtwertiiberschreitungen
fuhrt.

Sonntagsoffnungszeiten wurden nicht untersucht, da sie nicht beabsichtigt sind. Aus der
Tatsache, dass bereits an Werktagen der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) durch den
Parkplatzlarm erreicht wird, kann jedoch abgeleitet werden, dass die fiir Sonn- und Feier-
tage anzuwendenden Ruhezeitenzuschlage (06-09, 13-15 und 20-22 Uhr) zu einer deutli-
chen Uberschreitung des Immissionsrichtwertes filhren wiirden. Sonntagsoffnungszeiten
waren nur Uber deutlich verkiirzte Offnungszeiten oder deutlich reduzierte Parkplatzflachen
genehmigungsfahig. Sofern Sonderdffnungszeiten kinftig geplant sind, sind ergdnzende
Untersuchungen im Rahmen der Genehmigung durchzufiihren und der Genehmigung zu
Grunde zu legen.

Vorliegendes Gutachten: Wolfel: Neubau eines Hellweg Bau- und Gartenmarktes mit Nah-
versorger in Berlin Kreuzberg, YorckstraBe 35-42, Schallimmissionsprognose, Beratung
zum Schallimmissionsschutz , X0096/002-2, 22. Méarz 2012

Sportlarm

Die Untersuchungen zum Sportlarm umfassten verschiedene Szenarien hinsichtlich des
Spiel- und Trainingsbetriebes zu verschiedenen Tageszeiten (Tages-, Ruhe- und Nachtzei-
ten) und wurden anhand der Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) bewertet. Untersucht wurden
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8.5.2

e Gerausche des Schiedsrichters inklusive Beriicksichtigung von Maximalpegeln durch
Pfiffe

e Gerausche der Sportler
e Gerausche der Zuschauer im Sitz
Verbal wurden folgende Gerausche berlcksichtigt:
e Gerausche durch den ruhenden Verkehr auf maximal 20 Stellplatzen
e Gerausche durch Ballfliige in das Ballfangnetz
e Gerausche durch den Zu- und Abgang der Zuschauer zu Fuf3

Damit wurden alle relevanten Gerauschquellen des Sportplatzes berticksichtigt. Im Ergeb-
nis der Untersuchungen ist ein vertraglicher Sportbetrieb nur maéglich, sofern folgende Re-
gelungen eingehalten werden:

e Ein Spiel- und Trainingsbetrieb zur Nachtzeit ist auszuschlie3en.

e Ein Spielbetrieb in den Ruhezeiten (werktags 06.00 bis 8.00 und 20.00 bis 22.00 Uhr
sowie Sonn- und Feiertags 07.00 bis 9.00 und 20.00 bis 22.00 Uhr) ist auszuschlie-
Ben.

e An Sonn- und Feiertagen ist ein Spielbetrieb zwischen 13.00 und 15.00 Uhr nur zu-
lassig, wenn die Sportanlage weniger als 4 Stunden im Zeitraum von 9.00 bis 20.00
Uhr genutzt wird.

e Ein Trainingsbetrieb in den Ruhezeiten ist nur mit maximal 26 Zuschauern méglich.

e Aulerhalb der Ruhezeiten und in der Nachtzeit ist ein Spiel- und Trainingsbetrieb mit
maximal 200 Zuschauern moglich.

e Zusatzliche Larmquellen sollen vermieden werden. Es sind daher larmarme Ballfang-
zaune zu verwenden. Dartber hinaus sollten Larmquellen z.B. durch Pauken, Hupen,
Troten und Ahnliches vermeiden werden.

e Lautsprecheranlagen sind bisher nicht vorgesehen. Sofern sie zu einem spéateren
Zeitpunkt eingerichtet werden sollen, ist eine Priifung der Immissionen erforderlich.

Unter Beriicksichtigung der genannten Regelungen ist der Betrieb der geplanten Sportan-
lage als vertraglich zu bewerten. Die Regelungen zum immissionsvertraglichen Betrieb
werden separat in einem Vertrag (einschlieBlich Rechtsnachfolgeverpflichtung) verbindlich
vereinbart werden, so dass deren Einhaltung als gesichert angesehen werden kann.

Vorliegendes Gutachten: Wolfel: Neubau eines Hellweg Bau- und Gartenmarktes mit
Dach-FuRRball-Sportplatz in Berlin Kreuzberg, Yorckstral3e 35-42, Schallimmissionsprogno-
se des Sportanlagenbetriebes, X0096/003, 5. April 2011

Luftschadstoffe

Zur Beurteilung, welche Auswirkungen das Vorhaben auf die Konzentration an Luftverun-
reinigungen hat und ob durch das Vorhaben die Grenz- oder Schwellenwerte zum Schutz
der menschlichen Gesundheit Gberschritten werden, wurden Luftschadstoffuntersuchungen
unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durchgefiihrt. Die Untersuchungen umfassten die
Fahrzeug bedingten Immissionen von Luftschadstoffbelastungen von Stickstoffoxid NO,,
Feinstaub PM, und Feinstaub PM,s fur die Ist-Situation ohne Neubau (Bestand) sowie
die Plan-Situation mit Neubau (Planfall). Mit den Immissionsberechnungen wurden die Jah-
resmittelwerte bestimmt sowie die Kurzzeitgrenzwerte (Tagesmittelwerte). Die Bewertung
der Ergebnisse erfolgt anhand der Immissionsgrenzwerte der Verordnung uber Luftquali-
tatsstandards Uber Emissionshéchstmengen — 39. BImSchV vom 02. August 2010. Um die
Luftschadstoffkonzentration in der N&he der zwei neu geplanten Geb&aude im Bestand (oh-
ne Neubau) und im Planfall (mit Neubau) darzustellen, wurden zwei Untersuchungspunkte
bestimmt, die sich auf dem Gehweg jeweils mittig der beiden geplanten Gebaude befinden.

Die prognostizierten Belastungen lassen sich im Einzelnen wie folgt bewerten:
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Stickstoffoxid NO,

Im Bestand sowie im Planfall werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fur den
Jahresmittelwert von Stickoxid NO, an den Gebauden sidlich der YorckstraRe nicht Giber-
schritten. An den zwei ausgesuchten Untersuchungspunkten wird hingegen bereits im Be-
stand der Grenzwert berschritten. Mit den geplanten Neubauten kommen zwei Gebaude
hinzu. Dadurch sind die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte auf dem Gehweg im
Planfall héher. Die Betrachtung des Kurzzeitgrenzwertes fir Stickstoffoxid kann entfallen,
da dieser sicher eingehalten wird.

Feinstaub PM;q

Der Immissionsgrenzwert wird im Jahresmittel im Bestand sowie im Planfall an keinem der
umliegenden Geb&ude uberschritten. Im Planfall wird der Immissionsgrenzwert am Ge-
béude des Nahversorgers erreicht und auf dem Gehweg direkt am Nahversorger leicht
uberschritten. Der Aquivalenzwert zur Beurteilung der Uberschreitungshaufigkeit des PMo-
Tagesmittelwerts wird in der Analyse an einigen Gebauden sidlich der Yorckstrale
(YorckstraRe 49 bis 56b) iiberschritten. Im Planfall wird der Aquivalenzwert ebenfalls dort
und zusatzlich an den zwei geplanten Gebauden Uberschritten.

Feinstaub PM; 5

Der ab 2015 geltende Immissionsgrenzwert fir das Jahresmittel der besonders gesund-
heitsgefahrdenden PM,s-Immissionen wird an allen Geb&uden im Untersuchungsgebiet
bereits im Bestand sowie im Planfall eingehalten.

Fazit

Die Ergebnisse zeigen, dass der Jahresmittelwert von 40 pg/m3 fir NO2 in der Analyse wie
in der Prognose im ndrdlichen wie sudlichen Gehwegbereich Uberschritten wird. Die Luft-
schadstoffkonzentration im Untersuchungsgebiet wird sich durch das Bauvorhaben weiter
erhéhen. Sie resultiert Uberwiegend aus dem erhdhten Verkehrsaufkommen vor allem an
der Lichtsignalanlage Yorckstral3e / Bautzener Stral3e, wo der Bau des Nahversorgers sehr
nah am Fahrbahnrand geplant ist, sowie aus den veranderten Durchliftungsverhaltnissen.

Der Gutachter empfiehlt: ,Die Luftschadstoffkonzentration auf dem Gehweg an der Licht-
signalanlage Richtung West kann verringert werden, indem der Bau des Nahversorgers
mindestens 10 m vom Fahrbahnrand entfernt erfolgt. AuRerdem sollte die Ampelschaltung
an das Verkehrsaufkommen angepasst werden und ein Uberqueren der Fahrbahn durch
die FuRganger Uber die ehemalige Eisenbahnbriicke bzw. nur auf der westlichen Seite der
Lichtsignalanlage erméglicht wird.”

Der beabsichtigte Nahversorger ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans VI-140 fa VE, so
dass eine Abwagung zu den Empfehlungen nicht in diesem Bebauungsplan erfolgt.

Die Empfehlung zum Uberqueren der Fahrbahn beriihrt die Ausfiihrung der geplanten Um-
baumaRnahme innerhalb der Verkehrsflachen. Eine planungsrechtliche Regelung erfolgt
daraus nicht. Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Vorliegendes Gutachten: ISU: Neubau Bau- und Gartenmarkt mit Nahversorger, Yorck-
stral3e, Luftschadstoffuntersuchung, Mai 2011

Um eine grundsatzliche bessere Luftschadstoffausbreitung zu erzielen, wurden Lésungen
insbesondere zur Stellung des kunftigen Baukdrpers diskutiert. Hierzu ist folgendes auszu-
fuhren: Die geplante Baukorperstellung ist urséchlich auf den vorhandenen dreieckigen
Grundstlckszuschnitt, die Grundstiicksgré3e sowie die geplante Nutzung Einzelhandel zu-
rick zu fihren. Aus stadtebaulicher Sicht wére grundsatzlich eine bauliche Einfassung der
YorckstralRe zwischen den S-Bahngleisen eine gute Losung, um den angestrebten urba-
nen Charakter zu verdeutlichen. Dies hétte jedoch firr die Konzentration von Luftschadstof-
fen eher negative Auswirkungen. Positiver wirde das komplette Abriicken des Baukérpers
von der Straf3e hinsichtlich der Ausbreitungsmdglichkeiten von Luftschadstoffen wirken. Da
Einzelhandelsbetriebe aus wirtschaftlicher Sicht Wert darauf legen, dass vorhandene Stell-
platzanlagen von o6ffentlichen Stral3en eingesehen werden kdnnen, ware dies aus Sicht
des Betriebs eine gute Losung. Insbesondere aus stéadtebaulicher Sicht wurde dies jedoch
aus folgenden Grunden verworfen. Ein komplettes Abriicken des Baukorpers nach Norden
wirde bedeuten, dass die Stellplatzanlage in der ganzen Breite die Yorckstral3e begleiten
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wirde. Dies ist gestalterisch abzulehnen, da damit die beabsichtigte bauliche Fassung gar
nicht erzielt werden kann. Zugleich wirden damit die Emissionsquellen ,Fahrzeuge® auf
der Stellplatzanlage naher an die gegeniberliegenden Wohngebaude heranriicken. Dies
kénnte zu héheren Larmimmissionen fiihren. Die anvisierte Baukdrperstellung an der west-
lichen Seite des Grundstiicks stellt daher einen Kompromiss zwischen der baulichen Ein-
fassung der YorckstraRe und der Verortung der Stellplatzanlage dar und schafft gleichzei-
tig Abzugs- und Ausbreitungsmaoglichkeiten fur Luftschadstoffe.

Da die Luftschadstoffsituation bereits im Bestand als kritisch einzustufen ist, ist die Bewal-
tigung zusétzlicher Belastungen mit dem Instrumentarium an LuftreinhaltemaRnahmen oh-
ne eine Beeintrachtigung der Verkehrsfunktion nicht moglich. Dem ist entgegenzuhalten,
dass fur die Luftreinhaltung eine separate Betrachtung des Plangebiets nicht zielfuihrend
ist. Eine separate Betrachtung fir den Geltungsbereich musste in der Konsequenz einen
Verzicht auf das Vorhaben an diesem Standort bedeuten. Die Ansiedlung eines innerstad-
tischen Baumarktes sichert jedoch gesamtstadtisch betrachtet eine Nutzungsmischung und
wirkt daher insgesamt verkehrsvermeidend. Baumarktkunden sind auf Grund der groRRen
Produkte auf einen Transport mit dem PKW angewiesen. Die Erhohung des Verkehrsauf-
kommens an diesem Standort ist daher nicht vermeidbar.

Maflinahmen, um den vorhandenen Grenzwertiiberschreitungen zu begegnen, waren auch
ohne den Bebauungsplan erforderlich. Hierzu missen lberregionale Malinahmen ergriffen
werden, z.B. Einfiihrung von Hybridmotoren - angefangen im OPNV und Taxibetrieb, Er-
héhung der Zeit-Taktung im OPNV (S-Bahn, Busse), Ausbau des Car-Sharings, verkehrs-
lenkende Maflinahmen, u.a. Diese gehdren nicht zu den Regelungsinhalten des Bebau-
ungsplans.

Lichtimmissionen

Um die Immissionen durch Licht beurteilen zu kénnen, wurden entsprechende Untersu-
chungen durchgefiihrt. Die lichttechnischen Untersuchungen fihrten zu folgenden Ergeb-
nissen

1. Spielfeldausleuchtung

Mit den beabsichtigten 4 Lichtmasten liegt fur die geplante Nutzung ein sehr gutes Be-
leuchtungsniveau vor.

2. Parkplatzausleuchtung

Die geplante Ausleuchtung des Parkplatzes mit 16 Masten und je 2 Flachenstrahler wird
auch fur den Parkplatz ein sehr gutes Beleuchtungsniveau realisiert, das eine verkehrssi-
chere und kundenfreundliche Nutzung gewahrleistet.

3. Raumaufhellung

Die Spielfeld- und Parkplatzbeleuchtung fuhrt an den umliegenden Wohnhéausern in der
Yorkstrafe und BulowstralRe zu keiner unzulassigen Aufhellung. Der Immissionsrichtwert
der Licht-Leitlinie fur die Raumaufhellung fur die Gebietseinstufung Allgemeines Wohnge-
biet WA wird deutlich unterschritten. Ein lichttechnischer Immissionskonflikt kann mit Si-
cherheit ausgeschlossen werden.

4. Blendungsbewertung

Aufgrund der horizontalen Anordnung der Flutlicht- und Parkplatzleuchten ist es nahezu
ausgeschlossen, dass von den Fenstern der umliegenden Wohnhauser ein Einblick in die
Leuchten erfolgen kann, so dass die fur eine mdgliche Blendung mafRgeblichen Grolien
(Leuchtdichte der Blendquelle und jeweiliger Raumwinkel) hier mit Sicherheit so gering
sind, dass praktisch auch hier kein Immissionskonflikt zu erwarten ist, zumal im innerstad-
tischen Bereich auch die als weitere mal3gebliche Gré3e zu bertcksichtigende Umfeld-
leuchtdichte ausreichend grof3 ist.

5. Schutz von Végeln und Insekten

Die im Anhang der Licht-Leitlinie formulierten Empfehlungen fir den Schutz von Vdgeln
und Insekten, wie z.B. Vermeidung heller, weitreichender kunstlicher Lichtquellen in der
freien Landschaft, Lichtlenkung ausschlielich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet
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werden missen, Verwendung von staubdichten Leuchten, Begrenzung der Betriebsdauer
auf die notwendige Zeit, wurden in der vorliegenden Planung berlicksichtigt.

6. Werbeanlagen

Die angestrahlten Werbeanlagen (Masterschild Eingang, Fassade) fihren mit Sicherheit zu
keiner immissionsrelevanten Aufhellung an den Fenstern der Wohnhauser. Die Beurteilung
einer moglichen psychologischen Blendung an einem definierten Immissionsort kann nur
mit einer aufwandigen Leuchtdichtemessung und Raumwinkelbestimmung an der realisier-
ten Anlage erfolgen. Abgeleitet aus den Erfahrungen des Gutachters an anderen Werbean-
lagen kann geschlussfolgert werden, dass von diesen Werbeanlagen ein Immissionskon-
flikt durch Blendung eher ausgeschlossen werden kann.

Vorliegendes Gutachten: bfl — biro fir lichtplanung, Lichtimmissionsprognose, 15. April
2011

Fazit

Zusammenfassend kann geschlussfolgert werden, dass von den Beleuchtungsanlagen
keine erheblich belastigenden Lichtimmissionen im Sinne der Licht-Leitlinie verursacht
werden.

Die Verwendung der vom Gutachter angenommenen Grundlagen hinsichtlich der Beleuch-
tungsmittel u.a. wird im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Geh- und Fahrrechte

Die Flachen B und C sind nahezu (mit Ausnahme der Teilflache des Baukdrpers) identisch
mit den planfestgestellten Flachen der Bahn. Beide Flachen sind im Eigentum des Vorha-
bentragers, obgleich sie nicht aus der Planfeststellung entlassen worden sind. Die Flachen
sind Teil der Anlieferzufahrt und dienen gleichzeitig der Zugénglich der Bahnanlagen im
Boschungsbereich. Demzufolge dienen beide funktional dem gleichen Zweck (Erschlie-
Bung), so dass kein Widerspruch zwischen den planfestgestellten Flachen und der Anlie-
ferzufahrt besteht. Die Bahn hat dem Vorhaben und damit der Nutzung der betroffenen
Flachen als Lieferzufahrt mit Schreiben vom 29. April 2011 bereits grundséatzlich zuge-
stimmt. Fur beide Flachen sollen daher Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fur den Eigentimer
gesichert werden (textliche Festsetzung Nr. 15), um die Flachen nutzen zu kénnen. Da-
mit kénnen die privaten Belange des Eigentimers auf angemessene Nutzung im Einklang
mit den Interessen der Bahn auf Zugéanglichkeit gesichert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Die Flachen B und C sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Ei-
gentumers des Grundstiicks YorckstraRe 35-42 zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache D ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht fir
Sonderfahrzeuge zugunsten der Eigentimer der an den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans nordlich anschlieRenden Parkanlage und fiir die ErschlieBung der angrenzen-
den Flachen des benachbarten Bebauungsplans VI-140fb VE (Flurstick anteilig Nr. 3271 /
Flur 6) (textliche Festsetzungen Nr. 16) zu belasten. Die Festsetzung des Gehrechtes ist
erforderlich, um eine 6ffentliche Durchwegung von der Yorckstral3e zum Sportplatz und zur
ndrdlich anschlieBenden offentlichen Parkanlage zu sichern. Das Fahrrecht fur die Sonder-
fahrzeuge dient der Gewahrleistung, dass die Flache fur Wartungs- und Pflegemal3hahme
durch Fahrzeuge des zustandigen Fachamtes erreichbar ist. Darlber hinaus dient es der
ErschlieBung der 6stlich angrenzenden Flachen des geplanten Nahversorgers. Da davon
auszugehen ist, dass das Grundstick verauf3ert wird, soll die Erschlielung tber das
Grundstiick des Baumarktes planungsrechtlich gesichert werden.

Die Sicherung eines fur den Ful3gdnger geschitzten Weges erfolgt in diesem Bebauungs-
plan nicht, da vorgesehen ist, die fuBlaufige Anbindung entsprechend der Beschlusslage
der Stadtentwicklungsausschusse in beiden Bezirken im Wesentlichen im angrenzenden
Bebauungsplan VI-140fb VE zu sichern. Die genaue Wegefuhrung ist noch nicht geklart,
da verschiedene Ldsungen denkbar sind. Ein geschutzter, von der Stellplatzanlage bzw.
Fahrwegen unabhangiger Weg, wie in den Beschlissen gefordert,ist im Bereich des Be-
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bauungsplans VI-140fa VE nicht mdglich, da kein ausreicher Platz zur Verfigung steht.
Dies soll im benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-140fb VE gesichert
werden.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Flache D ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahr-
recht

- fur Sonderfahrzeuge zugunsten der Eigentimer und Nutzer der nérdlich an den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans anliegenden Parkanlage und
fur die ErschlieBung der an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans stidost-
lich angrenzenden Teilflachen des Flurstiicks 3271 / Flur 6 zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zum Gehrecht fur die Flache E siehe unter 8.1.2 Verkehrsflachen Kiinftiger U-Bahnaufzug.

Verwendung von Brennstoffen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens de-
nen von Heizol EL entsprechen (textliche Festsetzung Nr. 18). Der Geltungsbereich be-
findet sich entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans im ,Vorranggebiet
fur Luftreinhaltung®. Dieses Gebiet umfasst im Wesentlichen die Innenstadtbezirke mit ho-
hen Schadstoffemissionen, wo sich insbesondere die Emissionen von Kraftfahrzeugver-
kehr, Hausbrand und Industrie Uberlagern. Hier sollen rdumliche Prioritdten fur die Ein-
schrankung von Emissionen der Verursachergruppen Verkehr, Hausbrand und Industrie
gesetzt werden, da wegen der geringen Ableitungshdhe eine geringe Ausbreitung und
Verdlinnung gegeben ist, so dass in der Nahe von Emissionen auch hohe Immissionen
auftreten. Die geplante Festsetzung soll insbesondere mit Blick auf die in der Umgebung
vorhandene hohe Gewerbedichte flr den Geltungsbereich Schadstoffemissionen und da-
mit auch -immissionen so weit wie moglich begrenzen. Sie dient daher dem Schutz gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Verwendung von
Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe
ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brenn-
stoffs vergleichbar hdchstens denen von Heiz6l EL entsprechen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Aulerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Die im Geltungsbereich festgesetzten StralRen- und Baufluchtlinien werden durch Festset-
zungen dieses Bebauungsplans ersetzt und treten damit au3er Kraft (textliche Festset-
zung Nr. 20).

Textliche Festsetzung Nr. 20

Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

Nachrichtliche Ubernahme

Die im Geltungsbereich vorhandenen planfestgestellten Flachen — hier U-Bahnausgang fur
die U7, die U-Bahntrasse sowie planfestgestellten Flachen am westlichen Geltungsbe-
reichsrand — werden im Bebauungsplan durch zeichnerische Darstellung nachrichtlich
Ubernommen.
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9 Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdérden und sonstigen
Trager gemal § 4 Abs. 2 BauGB VI-140fa VE

Die Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat in der Sitzung vom 20.03.2012 die Durchfih-
rung der Tragerbeteiligung und der Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.

Die Unterlagen sind mit Schreiben vom 11.06.2012 vom Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg an 45 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange versendet worden.
Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen endete am 11.07.2012

Insgesamt sind von 32 Boérden und sonstigen Tragern Stellungnahmen eingegangen. Ein-
zelne Behorden und sonstige Trager haben mehrere Stellungnahmen abgegeben haben.
14 Stellungnahmen gingen verspéatet ein, wurden aber bei der Abwégung beriicksichtigt.
Gewunschte Fristverlangerungen wurden gewahrt.

Von 13 Behdrden und sonstigen Tragern wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Zusammenfassendes Ergebnis

Zu folgenden wesentlichen Themen wurden in der Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange Anregungen und Bedenken geaul3ert:

Plandarstellung

e Zwischen nachrichtlich Gbernommenem Bahngeldande und lberbaubarer Grund-
stucksflache besteht ein Widerspruch, der vor Festsetzung des B-Plans durch Frei-
stellung durch die Bahn gelést werden muss (Nr. 30 BA Tempelhof-Schdneberg,
Stadtentwicklungsamt).

¢ Teilflachen des Geltungsbereichs werden im FNP als Teil eines Griinzugs dargestellt.
Dies ist in der Begrindung zu erganzen und abzuwagen (Nr. 30 BA Tempelhof-
Schoneberg, Stadtentwicklungsamt).

o Die Vermal3ung ist anzupassen. Es werden Zweifel geaufert, ob Geltungsbereichs-
grenzen, die nicht auf Flurstlicksgrenzen liegen, zuléssig sind. (Nr. 38 BA Friedrichs-
hain-Kreuzberg Vermessungsamt).

Abwéagung

Der Anregung zum Bahngeléande wird nicht nachgekommen. Weder die Bahn noch das Ei-
senbahnbundesamt haben Bedenken geéulRert. Wie in der Begriindung dargestellt, hat die
Bahn mit Bescheid vom 29. April 2011 dem Vorhaben zugestimmt, so dass davon auszu-
gehen ist, dass keine Griinde zur Versagung des Hineinreichens des kiinftigen Baukorpers
in die planfestgestellte Flache vorliegen und die Uberbaubare Flache der Planfeststellung
nicht widerspricht.

Erganzung der Begrindung um die Darstellung von Grlinziigen im Flachennutzungsplan

Nach Abstimmung mit den Beteiligten sowie der Senatsverwaltung sollen Koordinaten zur
Bestimmung der Geltungsbereichsgrenze vorgenommen werden. Da keine anderen Ver-
maRungen eindeutig in die Ortlichkeit {ibertragbar sind, ist die Verwendung von Koordina-
ten moglich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
¢ Einer Uberbauung des U-Bahntunnels/-bahnhofs wird nicht zugestimmt. (Nr. 3 BVG)
Abwagung

In Abstimmung mit der BVG wird nach einer baulichen Lésung gesucht, die erforderliche
Arbeiten an Tunnel und BahnhofsauRenhiille trotz der Uberbauung der unterirdischen An-
lagen durch ein Vordach, zulésst. Eine Ricknahme der Baugrenzen des Vordachs kommt
aufgrund des abgestimmten Wetthewerbsergebnisses der Architektur nicht in Frage. Die
Baugrenze des Hauptkdrpers wird im Bereich der Tunnelanlage zuriickgenommen.

Nutzungskonzeption

o Das bezirkliche Zentrenkonzept sollte vor dem Hintergrund des neu entstehenden
Fachmarktzentrums aktualisiert werden. Bei Aufstellung des benachbarten Bebau-
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ungsplanes (Nahversorger) sollte die Zentrenvertraglichkeit fir den gesamten Einzel-
handelsstandort neu nachgewiesen werden. (Nr. 12 IHK Berlin)

e Es erfolgt keine nachvollziehbare Auseinandersetzung und Begriindung fir die Ab-
weichung von Grundsatz 4.9 LEP B-B (Uberschreitung der Flache von zentrenrele-
vanten Randsortimenten). Campingmobel sind nach der Sortimentsliste des LEP B-B
zentrenrelevant. (Nr. 9 GL)

e Die Summe der Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente wird an diesem
Standort durch Zoofachmarkt und weitere zentrenrelevante Randsortimente Uber-
schritten (Nr. 30 BA Tempelhof-Schdneberg, Stadtentwicklungsamt).

e Der Flachenbezug der textlichen Festsetzung Nr. 16 ist undeutlich. Sind Nutzungs-
konflikte zwischen dem Lieferverkehr des benachbarten Nahversorgers, den Besu-
chern der Parkanlage und des Sportplatzes zu erwarten? Der durch den Bebauungs-
plan vorbereitete Konflikt werden durch den Verweis auf den benachbarten Bebau-
ungsplan nicht geldst (Nr. 30 BA Tempelhof-Schdneberg, Stadtentwicklungsamt).

e Die Grundsticke sudlich der YorckstralRe sind Bestandteil des QM-Gebietes Scho-
neberger Norden und als solche zu bericksichtigen (Nr. 30 BA Tempelhof-
Schoneberg, Stadtentwicklungsamt).

Abwagung

Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse hat die Auswirkungen des geplanten Bau-, Garten-
und Zoofachmarktes sowie des geplanten Einzelhandelsbetriebs untersucht. Insofern ist
eine gemeinsame Betrachtung erfolgt. Die Darstellung der Ergebnisse der Untersuchung in
der Begrindung zum Bebauungsplan VI-140fa VE konzentriert sich auf die Auswirkungen
des Bau-, Garten- und Zoofachmarktes, da sich allein dieser im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans VI-140fa VE befindet. Eine Betrachtung der Auswirkungen des Einzelhan-
delsbetriebes erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan VI-
140fb VE, in dessen Geltungsbereich sich die zusatzlichen Einzelhandelsflachen befinden.
Zur Klarstellung der gemeinsamen Betrachtung wird in der Begriindung auf die gemeinsa-
me Untersuchung hingewiesen.

Die Begrindung wird entsprechend der Auseinandersetzung mit der Zulassigkeit von zen-
trenrelevanten Sortimenten ergénzt.

Nach gutachterlicher Einschatzung der nachstliegenden Zentren Kaiser-Wilhelm-Platz und
Mehringdamm/BergmannstralRe kann davon ausgegangen werden, dass insbesondere von
dem Zoofachmarkt keine Gefahrdung umliegender Bereiche ausgeht. Eine Veranlassung
die Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente zu reduzieren, besteht dementspre-
chend nicht.

Der Anregung zur textlichen Festsetzung Nr. 16 wird nachgekommen. Die Festsetzung wird
entsprechend konkretisiert.

Die beabsichtigte fuRlaufige Anbindung an die Parkanlage im benachbarten Bebauungs-
plan VI-140fb VE ist noch nicht abgestimmt. Sie hangt von der stadtebaulichen Konzeption
des benachbarten Nahversorgers sowie dessen ErschlieBung und dem Umgang mit den
Anforderungen an die Platzgestaltung an dem U- und S-Bahnhof ab.

Da die einzige Erschlie3ung fiir den motorisierten Verkehr tber eine Zufahrt erfolgt, ist eine
Sicherung der Anlieferung tber die Flache D erforderlich. Wie die Anlieferung erfolgen soll,
ist noch zu klaren.

Sportanlage

e Es werden Unklarheiten in der Begriindung hinsichtlich der Sportanlagenbeleuchtung
angemerkt. (Nr. 42 BA Friedrichshain-Kreuzberg Sortamt)

e Es wird die Frage gestellt, wann mit der Fertigstellung und Inbetriebnahme des
Sportplatzes gerechnet werden kénne. (Nr. 42 BA Friedrichshain-Kreuzberg, Sport-
amt)

Abwégung

Die Begrindung wird hinsichtlich der Sportanlagen- und Trainingsbeleuchtung geéndert.
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Ein realistischer Zeitpunkt fiir die Ubergabe und Inbetriebnahme des Sportplatzes ist das
Frihjahr 2013. Die Realisierung obliegt jedoch dem Investor, so dass kein verbindlicher
Zeitpunkt genannt werden kann.

ErschlielBung

e Die Flache E fir den Aufzug sollte um die dreieckige Zugangsflache erweitert wer-
den. (Nr. 3 BVG)

e Zusatzliche Markierungen fir Geradeausfahrer und Rechtsabbieger am Knotenpunkt
Yorck-/Bautzener StralRe/Zufahrt Hellweg sollten nicht hergestellt werden, um die
Zweispurigkeit der Richtungsfahrbahnen der Yorckstraf3e nicht zu beeinflussen. Die
in der Begrindung dargestellte Fahrstreifenmarkierung mit einem Rechtsabbieger-
pfeil in die Bautzener Stral3e stehe im Widerspruch zur textlichen Festsetzung Nr. 19,
nach der eine Aufteilung der Verkehrsflachen nicht Gegenstand des Bebauungsplans
sei (Nrn. 16 VLB, 25 SenStadtUm VII B).

o Die Verwendung der aktuellen Verkehrsgutachten anstelle Prognosen der Senats-
verwaltung kann mit dem Hinweis auf ihre Aktualitat begrindet werden. (Nr. 25 Sen-
StadtUm VII B)

e In Nord-Sud-Richtung verlaufende Rad- und FuRwegeverbindungen sind unter Be-
ricksichtigung der noch herzustellenden Briicke tber die YorckstraRe sicherzustel-
len. Ausreichende Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader sollten mit eingeplant werden
(Nr. 25 SenStadtUm VII B).

e Durch bauliche MalBhahmen ist zu verhindern, dass zusatzliche Verkehre in die Bau-
tzener Stralle geleitet werden (Nr. 30 BA Tempelhof-Schoneberg, Stadtentwick-
lungsamt).

e Stellplatze fir Behinderte miissen bei der Errechnung der GRZ bertcksichtigt werden
(Nr. 30 BA Tempelhof-Schéneberg, Stadtentwicklungsamt).

Abwagung

Die Flache E wird um die Zugangsflache von der StralRenverkehrsflache zum geplanten
Aufzug erweitert.

Die Begrindung wird um den Hinweis, dass mit Ausnahme des Linksabbiegestreifens kei-
ne Pfeilmarkierungen vorgesehen sind, ergénzt. Da das VerkehrserschlieBungskonzept le-
diglich die geplante ErschlieBung verdeutlicht, kann ein Widerspruch zur textlichen Festset-
zung nicht erkannt werden.

Der Anregung bzgl. der Verwendung der aktuellen Verkehrszahlen wird nachgekommen.
Die Begrindung wird entsprechend erganzt.

Die angesprochenen Malinahmen des Rad- und Ful3verkehrs sind nicht Gegenstand des
B-Plan VI-140fa VE, sondern des benachbarten B-Plan VI-140fb. Es kann jedoch als gesi-
chert angesehen werden, dass die geplante attraktive Verbindung sowie ausreichende of-
fentlich zugéngliche Fahrradabstellplatze geschaffen werden.

Durchgangsverkehr, der durch das Vorhaben entsteht, ist in oder aus der Bautzener Straf3e
nicht zu erwarten. Die Erforderlichkeit verkehrsberuhigender Mal3nahmen in der Bautzener
Stral3e sind durch das Vorhaben nicht begriindet.

Behindertenstellplatze missen gemaR § 50 BauO BIn beim Bauantrag nachgewiesen wer-
den. § 19 Abs. 4 BauNVO unterscheidet nicht zwischen unterschiedlichen Stellplatzarten.
Immissionsschutz

e Minderungsmaflinahmen des MIVs sind zu prifen und ggf. umzusetzen. (Nr. 27 Sen-
StadtUm IX D)

o Die Auseinandersetzung mit zusatzlichem Verkehrsaufkommen ist auf Grund der
problematischen Vorbelastung zu intensivieren. (Nr. 27 SenStadtUm 1X D)

e Die Beschlisse der BVV Tempelhof-Schdneberg lehnen u.a. zusétzlichen Durch-
gangsverkehr zum Schutz der Anwohner in der Bautzener Straf3e ab. Es wird eine
Entwicklung eines Gesamtverkehrskonzeptes gefordert. Die Zustimmung zum Be-
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bauungsplan erfolgt nur durch ein Konzept, welches die zuséatzlichen Verkehre in der
Bautzener StralRe vermeidet. (Nr. 33 BA Tempelhof-Schdneberg Tiefbauamt)

e Auf Grund der hohen Immissionsbelastungen sollten alle Méglichkeiten der Larm-
minderung ausgeschopft werden. (Nr. 32 BA Tempelhof-Schéneberg Umwelt- und
Naturschutzamt)

e Beziglich des Stral’en- und Schienenverkehrslarms mit seinen Auswirkungen au-
Rerhalb und innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Planes erfolgt durch das
Umwelt- und Naturschutzamt keine Prufung / Beurteilung. hierfur liegt bei der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt. (Nr. 43a BA Friedrichshain-
Kreuzberg Umweltamt)

e Es ist erforderlich, eine Gesamtbetrachtung fir Sport- und Gewerbelarm vorzuneh-
men. Die gutachterliche Bewertung sollte in Abhéngigkeit des Ergebnisses fiir die
Gesamtbelastung aus Sportlarm und Gewerbeléarm Lésungsmaglichkeiten aufzuzei-
gen, die eine Einhaltung des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) zur Tageszeit an
den mafigeblichen Immissionsorten bewirken.

e Die Aktualisierung und Uberpriifung des Larmgutachtens hinsichtlich des Sportanla-
genlarms (Sportanlage im Geltungsbereich sowie geplante auf dem Gleisdreieckge-
lande), sowie hinsichtlich des Gewerbelarms (Offnungszeiten an bestimmten Sonn-
tagen) und der Zuwegung des Parks Uber das Gelande ist erforderlich. (Nr. 43a BA
Friedrichshain-Kreuzberg Umweltamt)

e Die Grundlage der Winddaten zum Lufthygienischen Gutachten sei aufgrund der
Messbasis am Flughafen Tegel ungeeignet (Nr. 27 SenStadtUm IX D).

e Das Luftschadstoffgutachten ist zu Uberarbeiten. Die Empfehlungen des Gutachtens
(Abrticken des Baukdrpers vom Fahrbahnrand) sind im Bebauungsplan umzusetzen.
Die Stellung des Baukoérpers fur den Baumarkt ist hinsichtlich der Luftschadstoffbe-
lastungen und deren Ausbreitungsmadglichkeiten zu Uberprifen. (Nr. 27 SenStadtUm
IX D)

e Es ist auszuschlieRen, dass Wohnqualitdt der angrenzenden Bevolkerung durch
Lichtemissionen beeintrachtigt wird (Nr. 30 BA Tempelhof-Schdneberg, Stadtentwick-
lungsamt).

e Werbeanlagen beeinflussen die benachbarte Bevélkerung optisch und durch weitere
Larmimmissionen (Nr. 30 BA Tempelhof-Schéneberg, Stadtentwicklungsamt Anhang
1)

Abwagung

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist im Vergleich zur vorhandenen Vorbelastung mar-
ginal. Durch die Verkehrsprognose, die von einem abnehmenden Verkehrs bis 2025 aus-
geht, ist in Zukunft eine Verbesserung zu erwarten. Generell kann der Bebauungsplan die
vorliegende Larmproblematik, die im Wesentlichen auf die hohen Vorbelastungen zurlick
zu fUhren ist, nicht allein 16sen. An dieser Stelle kommen nur gesamtstadtische MalRnah-
men zur Minderung der Verkehrshelastung in Frage, wie auch im Larmaktionsplan beab-
sichtigt.

Verkehrslenkende MaRnahmen in der YorckstraBe sind durch die zustdndigen Ver-
kehrslenkung (VLB) Berlin geprift worden. Die VLB sieht keine Veranlassung, Fahrbezie-
hungen in oder aus der YorckstraRe einzuschréanken. Dies betrifft, insbesondere Fahrbe-
ziehungen in die oder aus der Bautzener Stral3e. Die Erarbeitung eines Gesamtverkehrs-
konzeptes fir das Gebiet zwischen Yorckstrale und Monumentenstral3e insbesondere zur
Vermeidung zusétzlicher Verkehre in der Bautzener Stral3e, obliegt dem Bezirk Tempelhof-
Schdneberg und ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans VI-140fa VE. Diesbezugli-
che Verhandlungen mit dem Investor betreffen nicht die Bebauungsplaninhalte.

Die durch das Vorhaben verursachten Pegelerhéhungen sind auf Verkehrszunahmen und
Reflexionen zurtickzufuhren. Die Verkehrszunahmen fihren zu Pegelerhéhungen bis 0,3
dB(A). Reflexionen verursachen Pegelerhdhungen bis 0,9 dB(A). In Anwendung der 16.
BImSchV werden als MinderungsmafRnahmen aktive Malinahmen (Fahrbahnbelegung mit
larmarmen Asphalt) sowie bauliche MalRnahmen an den Gebauden (Schallschutzfesnter)
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derzeit gepruft. Welche MaRnahmen realisiert werden sollen, ist noch nicht entschieden. Al-
le weiteren mdglichen MafRnahmen zur Larmminderung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans (u.a. Gebaudestellung, Stellplatzanzahl, Larmschutzwand) wurden gepruft. Der
Durchfilhrungsvertrag enthalt verbindliche Regelungen zu Ubernahme erforderlicher Larm-
schutzmalinahmen. Es ergaben sich keine weiteren Mdglichkeiten zur Larmminderung.

Die Prufung der Larmsituation ist durch die zustandige Senatsverwaltung erfolgt.

Der Anregung einer Gesamtbetrachtung durch Summierung der Beurteilungspegel wird
nicht nachgekommen. Wie der Larmgutachter in seiner Ausfiihrung beim Abstimmungster-
min am 10.05.2011 dargelegt hat (Protokoll vom 19.05.2011), existieren keine belastbaren
Beurteilungskriterien fir Gesamtlarmpegel aus verschiedenen Larmarten.

Die Gerauschimmissionen der Beachvolleyball-Felder waren nach Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt ebenfalls bisher nicht zu untersuchen. Es war davon auszugehen, dass
dort keine relevanten Gerdusche entstehen. Der fir den Fuf3ball angenommene Betrieb al-
ler untersuchten Szenarien fihrt an den Immissionsorten BulowstraBe und Yorckstrae 43
zu Gerauschimmissionen von maximal 53 dB(A).

Sonntagsoffnungszeiten wurden nicht untersucht, da sie nicht beabsichtigt sind. Sonntags-
offnungszeiten wéaren nur tber deutlich verkiirzte Offnungszeiten oder deutlich reduzierte
Parkplatzflachen genehmigungsfahig. Sofern Sonderéffnungszeiten kiinftig geplant sind,
sind erganzende Untersuchungen im Rahmen der Genehmigung durchzufiihren und der
Genehmigung zu Grunde zu legen.

Um reprasentative Datengrundlage zur Beurteilung zur erlangen, werden fiir alle Bereiche,
die im Berliner Urstromtal liegen die Daten der meteorologischen Station Berlin-Tegel her-
angezogen.

Der Standort ist luftschadstofftechnisch als bedenklich einzustufen. Allerdings liegen bereits
betrachtliche Vorbelastungen vor. Mit der Anlage eines innerstadtischen Standortes fir ei-
nen Baumarkt werden allerdings gesamtstadtisch betrachtet Verkehre in Aul3enbezirke
vermieden. Die Anlage des Gleisdreieckparks wird sich positiv auswirken.

Das vorliegende Lichtkonzept schlief3t Belastungen der Anwohner durch Lichtmasten wei-
testgehend aus, Schallreflexionen kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden.

Naturschutz

o Die entfallenen Niststatten sollen durch 10 neue Niststéatten an den geplanten Ge-
bauden angebracht und im Durchfiihrungsvertrag gesichert werden (Nr. 43b BA
Friedrichshain-Kreuzberg Naturschutzamt).

o Auf der gesamten Geltungsbereichsflache des ehemaligen Bebauungsplans VI-140
stehen 17.000 m2 Flache zur Verfigung, auf der AusgleichsmalBhahmen umgesetzt
werden kénnen. Durch das vorliegende Vorhaben entsteht in Summierung aller Vor-
haben eine Flache von 18.366 m2. Eine Reduzierung der Versiegelung ist deshalb
vorzunehmen (Nr. 43b Nr. 43b BA Friedrichshain-Kreuzberg Naturschutzamt).

o Die Fassaden sollten in ihrer Materialitat so gestaltet werden, dass sie von Vdgeln
erkannt werden. (Nr. 43b Nr. 43b BA Friedrichshain-Kreuzberg Naturschutzamt)

Abwéagung

Fehlende Unterlagen zur Niststattenbeseitigung werden nachgereicht, die Anbringung von
10 Nistkasten wird im Rahmen des Durchfilhrungsvertrags gesichert.

Die zur Verfiigung stehenden Flachen wurden erneut gepruft. Auf Grund geénderter Fla-
chenzuordnungen fir die einzelnen Bebauungsplane stehen ausreichende Flachen in den
Sammelausgleichsflachen fir den Bebauungsplan VI-140fa VE zur Verfiigung. Eine Redu-
zierung der Versiegelung ist nicht erforderlich.

In der derzeitigen Projektplanung ist ein gegliederte Fassadenverglasung vorgesehen. Die
Verglasung des Gartenmarktes soll durch raumseitige Dekorationselemente gegliedert
werden, weitere Malinahmen sind nicht erforderlich. Die Fassadengestaltung wird zwi-
schen Naturschutzamt und Stadtplanungsamt abgestimmt.
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Pflanzbindung

e Die Umsetzung der Pflanzbindung muss gesichert sein und darf nicht durch Werbe-
anlagen unmoglich werden. (Nr. 30 BA Tempelhof-Schéneberg, Stadtentwicklungs-
amt)

e Es sollen groBkronige Baume gepflanzt werden. (Nr. 30 BA Tempelhof-Schéneberg,
Stadtentwicklungsamt)

Abwégung

Das Werbekonzept vom April 2012 ist mit den Bezirksamtern Friedrichshain-Kreuzberg und
Tempelhof-Schéneberg abgestimmt und im Durchfiihrungsvertrag gesichert. Das Konzept
sieht zwei Werbetafeln, vier Fahnenmasten sowie ein Zufahrtsschild innerhalb der Pflanz-
bindungsflachen vor. Weitere Werbeanlagen, sind innerhalb der Flache fur die Pflanzbin-
dung nicht zul&ssig.

Der Anregung zur verpflichtenden Pflanzung von breitkronigen Baumen wird nachgekom-
men. Dazu sollen im Durchflihrungsvertrag geeignete Sorten vorgeben werden:

Durchfihrungsvertrag

e Das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg sollte als Vertragspartner am Durchfiih-
rungsvertrag beteiligt werden. (Nr. 30 BA Tempelhof-Schoneberg, Stadtentwick-
lungsamt, 33 BA Tempelhof-Schéneberg Tiefbauamt)

e Es sollte im Durchfihrungsvertrag geregelt werden, dass die Larmbelastungen nach
Errichtung des Vorhabens nicht Uber denen des Ist-Zustandes liegen. Die Formulie-
rungen in der Begrundung I1.4, 3. und 4. Punkt (Rahmenbedingungen zum Betrieb
und passive SchallschutzmaOnahmen, sind zu wage gefasst. (Nr. 30 BA Tempelhof-
Schoneberg, Stadtentwicklungsamt)

e Weshalb ist die Verpflichtung der zur Herstellung und Ubernahme der Sportfreifla-
chen nicht im Durchfihrungsvertrag genannt? (Nr. 30 BA Tempelhof-Schéneberg,
Stadtentwicklungsamt)

e Die Kosteniibernahme passiver Larmschutzma3nahmen ist sicherzustellen. (Nr. 33
BA Tempelhof-Schdneberg Tiefbauamt)

Abwégung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg ist an den Regelungen des Durchfiihrungsvertra-
ges kontinuierlich beteiligt. In der Begriindung wird der Bezirks Tempelhof-Schéneberg als
Vertragspartner erganzt.

Der Durchfihrungsvertrag beinhaltet die konkreten Rahmenbedingungen flr den Betrieb
des Baumarktes. Die Begrindung enthalt an dieser Stelle nur eine Zusammenfassung.
Dies ist ausreichend. Das geplante Vorhaben induziert Immissionen. Sofern es errichtet
werden soll, sind Erh6hungen der Immissionen zwangsweise zu erwarten. Zur Reduzierung
der Immissionen kénnen aktive oder passive MaRhahmen erfolgen. Welche MaRnahmen
konkret erfolgen sollen, wird Durchfiihrungsvertrag verbindlich festgelegt.

Die Regelungen der 16. BImSchV finden im Rahmen der Ausfiihrung Anwendung, eine Zu-
sammenfassung ist in der Begriindung ausreichend.

Der Bebauungsplan sichert allein die Flachennutzung (hier Sportplatz). Die Ubernahme des
Sportplatzes durch das Land Berlin ist nicht zwingend mit dem Bebauungsplan verbunden,
kann aber erfolgen.

Die Ubernahme aller Kosten fiir die Anderungen in der YorckstraRe durch den Investor ist
im Durchfuihrungsvertrag verbindlich geregelt. Gleiches gilt fur die gemaR der 16. BImSchV
erforderlichen Larmschutzmafl3nahmen.
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Auswirkungen des Bebauungsplans

Belange des Allgemeinwohls

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung in diesem Bereich gewéhrleisten, die einer kiinftigen Bebauung Rechnung tragt und
dartber hinaus Planungssicherheit fiir die Eigentiimer der Grundstiicke schafft.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans VI-140fa VE werden die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die geplanten Nutzungen der Bauflache sowie fir eine angemessene ver-
kehrstechnische ErschlieRung geschaffen.

Der Bebauungsplan tragt mit seinen Festsetzungen zu einer geordneten nachhaltigen
stédtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich bei. Bei den durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen und MalRhahmen zum Schutz der Wohn- und Ar-
beitsbevoélkerung wird den Anforderungen an 8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB Rechnung getragen.
Mit der geplanten Festsetzung werden Einzelhandelsflachen im Sinne einer Nutzungsmi-
schung im Quartier geschaffen. Die Belange der Wirtschaft werden gemaf § 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB berlcksichtigt. Mit der Entwicklung und Umnutzung des ehemaligen ungeordneten
Gewerbestandorts zu einem Einzelhandelsstandort wird sich das Erscheinungsbild des
Plangeltungsbereiches nachhaltig verbessern. Um die Einbindung der geplanten Nutzun-
gen in der Innen- und AufRenwirkung zum Schutz vor Konflikten sicherzustellen, sind fol-
gende Gutachten in Auftrag gegeben worden und zum Wohl der Allgemeinheit in die Pla-
nung eingeflossen:

¢ Immissionsberechnungen zum Gewerbe- und Stral3enverkehrslarm und
¢ Luftschadstoffuntersuchungen

e Lichtimmissionsgutachten

Bodenrechtliche Auswirkungen

Die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben im Plangebiet ist ohne Bebauungsplan-
verfahren nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die Umsetzung des vorliegenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes ware nicht zuldssig. Der Bebauungsplan regelt die Bebaubarkeit
des Grundstucks einschlie3lich der zuldssigen Nutzungen und bestimmt die rechtliche
Qualitat des Bodens. Er schafft die Voraussetzungen, eine Bebaubarkeit der Flache ohne
bodenrechtliche Spannungen zu ermdglichen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Planung werden die Voraussetzungen fiir eine adaquate, der zentralen Lage an-
gemessenen Nutzung des derzeit brachliegenden Teils des Gleisdreiecks geschaffen. Mit
Umsetzung dieser Planung kann an der Schnittstelle zwischen dem neuem Stadtpark und
den bestehenden Siedlungsstrukturen ein attraktiver Einzelhandelsstandort entstehen, der
sich durch eine urbane und attraktive Fassadengestaltung einpasst. Die Yorckstral3e wird
im Bereich des Plangebietes durch die neue Bebauung raumlich gefasst und das Stral3en-
bild damit aufgewertet. Das bisher stadtebaulich ungeordnete Grundstuck wird in die Sied-
lungsstrukturen integriert.

Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die geplante Nutzungsanderung von gewerblichen Bauflachen zu einem Einzelhan-
delsstandort mit Kundenverkehr sind direkte Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten.
Fur das Vorhaben ist eine Mehrbelastung von rund 2.100 Fahrzeugen (einschlie3lich des
benachbarten geplanten Nahversorgers) ermittelt worden. Die zu erwartende Mehrbelas-
tung kann durch geeignete MalRnahmen wie Anbindung der Zufahrt an den bestehenden
Knoten Yorckstralle / Bautzner StralRe, Umprogrammierung der Lichtsignalanlagen und
Einrichten einer Linksabbiegsspur in der YorkstralRe soweit aufgefangen werden, dass ein
storungsfreier Verkehrsfluss gewahrleistet werden kann.
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Auswirkungen auf die Kultur und den Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich direkt keine Denkmaéler gemaf3 Denkmalliste Berlin. Die direkt
angrenzenden denkmalgeschitzten Yorckbriicken wurden in der Planung bertcksichtigt
(u.a. Fassadenqualifizierung, Regelungen zu Werbung), so dass Beeintrachtigung der vor-
handenen Denkmale minimiert werden kénnen. Bodendenkmale sind zwar derzeit nicht
verzeichnet, das Gleisdreieck insgesamt ist aber als archdologisches Verdachtsgebiet mit
zahlreichen ur- und frithgeschichtlichen Fundplatzen zu betrachten. Aus diesem Grund sol-
len alle Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes im Vorfeld mit der Bodendenkmalpflege
des Landesdenkmalamtes Berlin abgestimmt werden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine innerstadtische, sehr
gut erschlossene und bisher nur extensiv genutzte Flache planungsrechtlich gesichert und
steht damit kiinftig der angestrebten Nutzung zur Verfiigung. Die Nutzung eines anthropo-
gen bereits Uberpragten Standortes entspricht den Zielen des Bundesbodenschutzgeset-
zes. Die ErschlieBung einer innerstadtischen Flache in zentraler Lage wirkt damit einem
Landschaftsverbrauch im Aul3enbereich entgegen und steht im Einklang mit den Prinzipien
des nachhaltigen Stadtebaus. Dennoch werden durch die Planung erhebliche Umweltaus-
wirkungen vorbereitet. Diese betreffen die Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere und bio-
logische Vielfalt, Klima/Luft, Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung sowie Kultur- und
Sachguter und Landschaftsbild. Es werden zur Verminderung der Auswirkungen Maf3nah-
men im Bebauungsplan festgesetzt. Diese umfassen die Gliederung der Stellplatzanlage
durch Baumpflanzungen, die Versickerung von Niederschlagswasser die Anlage einer ex-
tensiven Dachbegriunung, Nistkasten, die Verwendung von Natrium-Hochdrucklampen und
MaRnahmen zum Spielbetrieb des Sportplatzes.

Die Ziele des Umgebungslarmschutzes werden durch den Bebauungsplan nicht bertick-
sichtigt. Die Planung fuhrt zu einer weiteren Erhéhung des Verkehrs auf der bereits stark
belasteten Yorckstral3e. Die Vorhaben bedingte Erh6hung des Verkehrs um rund 5% und
Fassadenreflektion fuihrt zu einer weiteren Pegelerhhung um 0,9 dB(A). Unter 1 dB(A)
sind zwar fur den Menschen nicht wahrnehmbar, da aber im Bestand bereits Gesundheits-
gefahrdende Belastungen erreicht sind, ist auch dies eine erhebliche Beeintrachtigung.

Die Planung kann nur bedingt zu der Einhaltung der programmatischen Ziele des Land-
schaftsprogramms beitragen bzw. zum Teil erfolgen auch Widerspriiche.

Das Planungsgebiet liegt wie die gesamte Innenstadt im Vorranggebiet Luftreinhaltung. In
diesem Vorranggebiet sind Emissionen zu mindern, Freiflachen zu erhalten, der Vegetati-
onsanteil zu erhéhen und empfindliche Nutzungen sind vor Immissionen zu schitzen. Der
Bebauungsplan beriicksichtigt dieses Ziel zum Teil, in dem Emissionswerte fir bestimmte
Brennstoffe beschrankt werden. Gutachterlich wurde jedoch nachgewiesen, dass durch
Planung eine weitere Verscharfung der Luftschadstoffbelastungen bedingt.

Das Bebauungsplangebiet selbst ist im Programmplan Teilplan ,Naturhaus-
halt/Umweltschutz® zusammen mit dem gesamten Gleisdreieck als Grunflache dargestellit.
Dieses Ziel ist im Zusammenhang mit der Entwicklung des gesamten Gleisdreiecks zu in-
terpretieren. Die Entwicklung eines Grol3teils des Gleisdreiecks zu einem Park war nur in
Verbindung mit der Arrondierung der Baufelder zu realisieren. Hierfir wurde ein Rahmen-
vertrag zwischen dem Land Berlin und dem damaligen Grundstiickseigentimer VIVICO
geschlossen. In diesem Sinne entspricht der Bebauungsplan dem genannten Ziel.

Das Planungsgebiet ist im Programmplan Biotop- und Artenschutz als stadtischer Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen eingestuft. In diesen werden inshesondere der Erhalt
der durch die Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, au3erordentlich hohen biotischen
Vielfalt, die Schaffung zusétzlicher Lebensraume fiur Flora und Fauna, die Kompensation
von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung sowie die
Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands gefordert. Auf den Erhalt wertvoller Bio-
tope und die Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei der Siedlungserweiterung und
der Nachverdichtung ist zu achten. Die genannten Ziele sind auf das Planungsgebiet nur
bedingt anwendbar, da es sich im Bestand um einen fur den Biotop- und Artenschutz ge-
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10.8

ringwertigen Standort handelt. Durch die Planung wird das Ziel der extensiven Begriinung
von Déachern umgesetzt.

Im Programmplan ,Landschaftsbild“ werden Entwicklungsraume entsprechend ihrer unter-
schiedlichen siedlungs- und landschaftspragenden Merkmale dargestellt. Ziel ist der Erhalt
und die Entwicklung des Erscheinungsbildes der Stadtlandschaft, u. a. der Erhalt der mar-
kanten Landschaftselemente und der naturraumlichen Gliederung.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des stadtischen Ubergangsbereichs mit Mischnutzun-
gen, in dem u.a. charakteristische Stadtbildbereiche sowie markante Landschafts- und
Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung erhalten und entwickelt, ortstypische
Gestaltelemente beriicksichtigt und der Grunanteil auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen) entwi-
ckelt werden sollen. Bei Siedlungserweiterungen sind ortsbildpragende Freiflachen, be-
grunte StralRenrdume und Stadtplatze anzulegen.

Die genannten Ziele sind auf das Planungsgebiet nur bedingt anwendbar, da es sich im
Bestand um einen fiir das Landschaftsbild geringwertigen Standort handelt. Die bislang auf
dem Yorckdreieck etablierte gewerbliche Nutzung war aus Sicht des Ortsbildes unattraktiv
und eher ortshildschéadlich. Durch den Bebauungsplan wird die Moglichkeit geschaffen,
dieses Quartier wieder in die Stadtstruktur einzubinden und eine fur das Erscheinungsbild
an der Yorckstral3e attraktivere Nutzung zu etablieren.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Planungsgebiet als sonstige Fla-
che aulRerhalb von Wohnquartieren dargestellt. In diesen sind insbesondere Freiflachen
und Erholungspotentiale zu erschlieRen, Wegeverbindungen zu entwickeln, Schutzpflan-
zungen im Falle angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung vorzunehmen und Dé&cher
bzw. Fassaden an offentlichen Gebauden zu begrinen.

Das Planungsgebiet selbst wird zu einem Garten- und Baumarkt entwickelt. Es soll jedoch
auch Uber das Planungsgebiet ein Zugang zum Park auf dem Gleisdreieck bzw. Gleisinsel
gelegt werden. Auf dem Dach der Baumarkthalle ist die Herstellung eines Sportplatzes
vorgesehen, der durch den Schul- und Vereinssport genutzt werden soll. Durch die Schaf-
fung eines offentlichen Parkeingangs zum Park auf dem Gleisdreieck und durch die Sport-
nutzung auf dem Dach wird den genannten Zielen Rechnung getragen.

Das Landschafts-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption erganzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchrdume und Fl&-
chen ermittelt, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Das Yorckdreieck liegt nicht innerhalb einer solchen Ausgleichsflache und ist nicht
Teil der Ausgleichsflachenkonzeption. Es grenzt aber direkt an den Park auf dem Gleis-
dreieck an, der Bestandteil der Berliner Ausgleichsflachenkonzeption ist. Auf diesen Park
sind keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkung auf den Gender Mainstream

Die Planung hat positive Effekte auf den Aspekt des Gender Mainstreaming. Das Gender
Mainstreaming berlcksichtigt u.a. die unterschiedliche Raumaneignung der Geschlechter
und spezifischen Nutzungsanspriche unterschiedlicher Nutzergruppen (Anwohner, Ar-
beitsbevolkerung, Senioren, Kinder, etc.) hinsichtlich der Aufenthaltsqualitdt und Gestal-
tung von Kommunikationsorten.

Ein wichtiger Aspekt ist hier insbesondere, dass das Yorckdreieck, das bisher dem Be-
wusstsein entzogen war, nun wieder in den Stadtraum eingegliedert und zugéanglich ge-
macht wird und den Charakter eines Angstraumes verliert. Die Aufenthaltsqualitat soll
durch eine an den Baumarkt angegliederte Sportnutzung deutlich erhdht werden. Die
Parkzugange werden barrierefrei gewahrleistet. Dies wird vertraglich geregelt.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Zwischen den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schéneberg und dem
Vorhabentrager wird ein Durchflihrungsvertrag (siehe unter P. 6.6) geschlossen. Dem
Land Berlin entstehen durch Ubernahmeregelungen von Kosten im Durchfilhrungsvertrag
(siehe unter P. 6.6) keine zusatzlichen Kosten fir die Realisierung des Vorhabens.
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10.9

10.10

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme aller entstehenden Kosten fiir die Re-
alisierung des Vorhabens einschlieBlich der Ausgleichsmal3nahmen, des Knotenumbaus
YorckstraBe / Bautznener Stral3e. Dazu wird der Vorhabentrager einen Erschlieungsver-
trag mit dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin und eine Ausfiihrungs- und Kosten-
tragungsvereinbarung mit der Verkehrslenkung Berlin (VLB) zur Planung, Projektierung,
Erstellung, Betrieb und Instandhaltung der Lichtsignalanlage schlie3en.

Bodenordnung

Die Parzellierung der Grundstiicke ist erforderlich. Durch die geplanten Festsetzungen
(Erweiterung der offentliche Verkehrsflache in der YorckstraRe) ist die Inanspruchnahme
einer ca. 70 m2 grofRen privaten Grundstiicksflache erforderlich. Es handelt sich um eine
Teilflache des Flurstiicks Nr. 437 der Flur 81 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg. In diesem
Zusammenhang konnen bodenordnende Mal3nahmen (Grundstiicksdnderung) im Bezirk
Tempelhof-Schoneberg erforderlich werden.

Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Die flachenmaRige Neuordnung des Gebiets erfordert die Aufgabe der bislang vorhande-
nen Nutzungen. Die gewerblichen Nutzungen sind bereits aufgegeben und das Gelande ist
in groRen Anteilen bereits beraumt.
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Verfahren

Teilungsbeschluss

Das Bezirksamt Friedrichshain — Kreuzberg hat am 29. Juni 2010 die Teilung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes VI-140 und das Weiterfiihren des Teilbebauungsplan
VI-140f fur das Yorckdreieck beschlossen.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg hat am 28. September 2010 die Einstellung des
Bebauungsplanes VI-140 und Aufstellung des Bebauungsplanes VI-140f als bezirksuber-
greifende Planung beschlossen.

Bekanntmachung im Amtsblatt

Der Beschluss zur Aufstellung des Teilbebauungsplanes VI-140f wurde gemaf § 2 Abs. 1
BauGB im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 46 vom 12.11.2010 auf Seite 1857 bekannt gegeben.

Mitteilung der Planungsabsicht VI- 140 fa VE

Die Senatsverwaltungen fir Stadtentwicklung Abteilung Il C und die gemeinsame Landes-
planung GL 8.2 wurden am 17. Marz 2011, ergédnzt am 30.03.2011 tber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens VI-140fa VE informiert.

Mit Schreiben vom 28.04.2011 hat die Senatsverwaltung erhebliche Bedenken gegen die
Planungsabsichten ge&ufert, da die Vorhaben Baumarkt und Nahversorger dringende Ge-
samtinteressen Berlins im Hinblick auf die Stadtgestaltung, den Verkehr und die Zentren-
struktur bertihren. Es wurde folgendes ausgeftihrt:

1. Stadtgestaltung

Was die Stadtgestaltung anbelangt, wird die derzeitige Planung der Bedeutung des Ortes
als Teil des Generalszugs in keiner Weise gerecht. Die Lage an dieser wichtigen innerstad-
tischen StralRenachse zwischen den Ortsteilen Schdoneberg und Kreuzberg stellt besonde-
re Anspriche an die stadtebauliche Entwicklung des Areals. Es versteht sich von selbst,
dass die bisher auf der ehemaligen Bahnflache anséssigen gewerblichen Rand- und Zwi-
schennutzungen (insb. Gebrauchtwagenhandel) nicht als Maf3stab fur die Qualitat einer
kunftigen Bebauung herangezogen werden kénnen. Im Ubrigen liegt das Plangebiet in di-
rekter Nachbarschaft zu den denkmalgeschitzten Yorckbriicken.

Der vorgelegte Planungsentwurf ist hinsichtlich Lage, Ausrichtung und Fassadengestalt der
Baukorper sowie Frei- und Grinflachengestaltung mit der anzustrebenden stadtebaulichen
Aufwertung des Areals und der Starkung der angrenzenden Wohngebiete nicht vereinbar.

Eine stadtebauliche und stadtgestalterische Qualifizierung der Planung durch einen Wett-
bewerb ist dringend erforderlich; die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ist einzubezie-
hen.

Bei der Planung sind unter anderem die Ortsbild pragenden Baufluchten (vgl. Yorckstr. 43-
45) angemessen zu berticksichtigen. Private Stellplatzflachen sind deutlich von 6ffentlichen
Wegen und Raumen abzugrenzen. Straflenbild beherrschende Werbeanlagen sowie sol-
che mit Fernwirkung (Pylon) sind auszuschlieBen. Ferner ist dem kinftigen Park auf dem
Gleisdreieck Rechnung zu tragen.

2. Verkehr

Die vorhabenbezogenen Bebauungsplane beriihren tbergeordnete Verkehrsanlagen und -
planungen. Eine Beeintrachtigung dringender Gesamtinteressen Berlins kann auch hier
nicht ausgeschlossen werden.

Ubergeordnete Verkehrsanlagen sind bezogen auf beide Geltungsbereiche:
o die YorckstralRe als Ubergeordnete Stral3enverbindung,

o die unterirdisch verlaufenden Anlagen der U7 mit dem U-Bhf. Yorckstral3e sowie
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o die Trassenfreihaltung fur eine neue S-Bahnverbindung zwischen dem sudlichen und
dem ndrdlichen Berliner Ring (S21).

Des Weiteren grenzt der Plan VI-140fa VE an die Bahnanlagen der Potsdamer Bahn mit
der S-Bahnverbindung S1 und dem S-Bahnhof Grof3gérschenstralRe; an den Plan VI-140fb
VE grenzen die Bahnanlagen der Anhalter/Dresdener Bahn mit den S-Bahnlinien S2/25
und dem Bahnhof Yorckstralie.

3. Zentrenstruktur

Eine abschlieRende Beurteilung der geplanten Einzelhandelbetriebe im Hinblick auf die
Zentrenstruktur ist nur moglich, wenn eine qualifizierte Auseinandersetzung mit den im Ge-
samtgebiet der Pléane VI-140a bis 140i zu erwartenden Verkaufsflachen unter Bertcksichti-
gung ihrer Sortimente vorliegt. Des Weiteren ist eine Konkretisierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente erforderlich; zentrenrelevante Sortimente missen in einem funktionalen Zu-
sammenhang zum Hauptsortiment stehen und diesem als Randsortiment untergeordnet
sein.

4., Fazit

Die geplanten Vorhaben berthren dringende Gesamtinteressen Berlins. Demzufolge sind
die Verfahren zur Aufstellung der vorhabenbezogenen Bebauungsplane vom Bezirksamt
gemal § 7 AGBauGB durchzufiihren. Vorher sind die o0.g. gesamtstadtischen Bedenken
auszuraumen.

Die Ausfiihrungsvorschriften zu § 4a AGBauGB (a.F.) sind entsprechend anzuwenden.
Die in der Stellungnahme gedufRerten Bedenken wurden wie folgt berticksichtigt:
1. Stadtgestaltung

Die stadtebaulichen und stadtgestalterischen Belange sowie die des Denkmalschutzes
wurden im Verfahren berlcksichtigt. Gegenstand der Abwagungen zum beabsichtigtem
waren insbesondere die Fassadengestaltung, Begriinungsmafnahmen, der Ubergang zwi-
schen offentlichem StralB3enland und dem Baumarktgrundstiick, das Werbekonzept, die
Zuganglichkeit zum Sportplatz sowie zu den nérdlich angrenzenden Parkanlagen sowie die
Verbesserung der Umsteigesituation zwischen S- und U-Bahn.

Der Forderung nach einer stadtebaulichen und stadtgestalterischen Qualifizierung wurde
durch Beteiligung des Berliner Baukollegiums sowie der Durchfiihrung eines Wettbewerb-
verfahrens fir die Fassadengestaltung nachgekommen (siehe auch unter Kapitel 6 Fas-
sadenwettbewerb Hellweg).

Im Ergebnis der Planung konnten folgende Aspekte beriicksichtigt werden:

Der kinftige Baukdrper rickt soweit wie moglich an die Verkehrsflache heran. Im Bereich
des U-Bahneingangs erfolgt ein Rucksprung des Gebaudes.

Da kein ausreichender Platz zur verfligung steht, kann eine deutliche Abgrenzung zwi-
schen den private Stellplatzflachen und der 6ffentlichen Durchwegung nicht realisiert wer-
den. Eine vom motorisiertem verkehr unabhangige Fuwegeverbindung soll im benachbar-
ten Bebauungsplan VI-140fb VE gesichert werden.

Ein vertragliches Werbekonzept wird vertraglich gesichert Ein Pylon entsteht nicht.
2. Verkehr

Die erforderlichen Verkehrsgutachten sowie die erforderliche Umgestaltung des Knoten-
punktes Yorckstrae, Bautzener Straf3e und der neuen Zufahrt zum Baummarktgeldnde
sind in Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwaltung Abt. VIl erstellt worden. Die
Ubergeordneten Verkehrsanlagen (S- und U-Bahn sowie die Yorckstraf3e) wurden bei der
Planung bericksichtigt.

3. Zentrenstruktur

Die Untersuchung zur Zentrenvertraglichkeit ist in Abstimmung mit der zustandigen Se-
natsverwaltung Abt. | erfolgt. Das Gutachten stellt fest, dass keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Zentrenstruktur durch das beabsichtigte Vorhaben zu erwarten sind.



Begriindung zum Bebauungsplan VI-140fa VE 95

4. Fazit

Das Verfahren wird nach § 7 AGBauGB gefiihrt, da ein dringendes Gesamtinteresse Berlin
im Hinblick auf Gberbezrikliche Verkehrsplanungen (Nr. 2), Vorhaben, die die Zentrenstruk-
tur des Flachennutzungsplans beriihren (Nr. 7) sowie Uiberbezirkliche naturschutzrechtliche
AusgleichsmafRnahmen (Nr. 8) beriihrt sind.

4 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB VI-140

Von der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kann gemaR § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB ab-
gesehen werden, wenn die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf anderer Grund-
lage erfolgt sind.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-140 wurde die Offentlichkeit bereits tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sungen,
die fur die Entwicklung des Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung o6ffentlich unterrichtet. Dies erfolgte sowohl im Rahmen der friihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 06.06. bis 30.06.2006, bei der sich die be-
troffenen und interessierten Blrger Uber Ziele und Zwecke der Planung informieren konn-
ten und Mitarbeiter der Fachbereiche fir Auskinfte zur Verfigung standen, als auch im
Rahmen einer offentlichen Informationsveranstaltung am 23.06.2006.

Die Burger auB3erten sich zu folgenden Themen:
- Verfahren / Rahmenvertrag und Notenwechsel
- Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan u.a. Baufeld Flottwellpromenade
- Stadtebauliche Einbindung / Art und MaR3 der Nutzung
- Abgrenzung der Untersuchungsrdume
- Bedeutung des Gleisdreieck auf das Stadtklima
- Fauna und Flora
- Larm/Immissionen
- Eingriff / Ausgleich
- Sicherung der Durchwegung und Wegeverbindungen
- Stral’en und S-Bahn S 21
- Gestaltung der Parkanlage
- Sportflachen kontra Kleingartenanlage
- Denkmalpflege und Spurensicherung

Im Ergebnis hat die Abwagung der Stellungnahmen zu keiner weiteren Uber das Abwa-
gungsergebnis der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung hinausgehenden Anderung gefihrt.

5 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager gemal § 4 Abs. 1
BauGB VI-140

Nach § 4 Abs. 1 BauGB ist eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung durchzufiihren und die fir
die entsprechenden Fachbelange zustandigen Behérden sind zur AuRerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern. Im
Rahmen des Bebauungsplanes VI-140 fir das Gleisdreieck wurde die frihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB in der
Zeit vom 24.05.2006 bis zum 05.07.2006 durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behdrden ge-
mafl § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 07.03.2007 bis 18.04.2007. Das Abwé-
gungsergebnis wurde am 11.12.2007 beschlossen.

Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren sind bei der Fortsetzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes VI-140fa VE beriicksichtigt worden. Es wird davon ausgegangen,
dass die genannten Beteiligungsverfahren fiir den Bebauungsplan VI-140fa VE den Anfor-
derungen des § 4 Abs. 1 BauGB entsprechen und alle erforderlichen Informationen zur
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Bestimmung des Untersuchungsrahmens der Umweltprifung diesen Verfahren entnom-
men werden kénnen. Eine erneute Behdrdenbeteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB zur Be-
stimmung des Untersuchungsrahmens erfolgt deshalb nicht.

6 Fassadenwettbewerb Hellweg

Um den gestalterischen Anspriichen an der besonderen Lage des Vorhabens an einem
wichtigen Umsteigebahnhof sowie an der hoch frequentierten Yorckstral3e gerecht zu wer-
den, wurde auf Empfehlung des Baukollegiums der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
ein Fassadenwettbewerb von August bis Oktober 2011 durchgefiihrt. Unter Wahrung der
stéadtebaulichen Gesamtkonzeption sollten vorrangig die wichtigen Fassaden an der
YorckstraBe und ein Teilbereich der dstlichen Fassade qualifiziert werden. Es wurden drei
Architekturburos beteiligt, die konkurrierend einen Vorentwurf erarbeitet haben. Im Ergeb-
nis des Verfahrens wurde ein Entwurf ausgewahlt, der dem weiteren Bebauungsplanver-
fahren als Grundlage dient und dessen Ausfiihrung im Vorhabenplan und im Durchfiih-
rungsvertrag als verbindlich festgelegt wird.

7 Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VI-140fa VE

Zum Vorhaben des Bau- und Gartenmarktes fihrte die Firma HELLWEG im Oktober 2010
eine erste Informationsveranstaltung durch.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin hat am 20.03.2012 beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf VI-140f in die Bebauungsplanentwirfe VI-140fa und VI-140fb zu
teilen. Weiterhin wurde in dieser Sitzung beschlossen, die Bebauungsplanentwirfe
VI-140fa und VI-140fb als vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwirfe VI-140fa VE und
VI-140fb VE fortzufthren.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin hat einen Parallelbeschluss gleichen
Inhalts am 24. April 2012 gefasst.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin hat am 14.08.2012 die redaktionelle
Anderung des Titels des Bebauungsplanentwurfs VI-140fa VE beschlossen. Der Titel lautet
nun korrekt:

VI-140fa VE ,Yorckdreieck® fir das Grundstlick Yorckstrale 35-42 (teilweise) im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg sowie im Bezirk Tempelhof-Schoneberg,
Ortsteil Schoneberg

Das Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-140fa VE wird gemaR
§ 233 Abs. 1 BauGB in der Fassung des Baugesetzbuches vom 12. April 2011 weiterge-
fahrt.

8 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8 4 Abs.
2 BauGB

Die Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat in der Sitzung vom 20.03.2012 die Durchfuh-
rung der Tragerbeteiligung und der Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.

Die Unterlagen sind mit Schreiben vom 11.06.2012 vom Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg an 45 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange versendet worden.
Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen endete am 11.07.2012

Insgesamt sind von 32 Bdrden und sonstigen Tragern Stellungnahmen eingegangen. Ein-
zelne Behdrden und sonstige Trager haben mehrere Stellungnahmen abgegeben haben.
14 Stellungnahmen gingen verspétet ein, wurden aber bei der Abwagung berucksichtigt.
Gewunschte Fristverlangerungen wurden gewahrt.

Von 13 Behorden und sonstigen Tragern wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
Die wesentlichen Anregungen beinhalteten folgen Themen und Fragestellungen:

e Hinweise zur Loschwasserversorgung und fehlender Darstellung der ErschlieRung
(Nr. 1 Berliner Feuerwehr)
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Hinweise auf beschrankte Dienstbarkeiten bei privaten Verkehrsflachen. (Nr. 4 Berli-
ner Wasserbetriebe)

Plandarstellung

Bedenken und Hinweise zur Vermafiung. (Nr. 38 BA Friedrichshain-Kreuzberg Ver-
messungsamt)

Nutzungsart

Aktualisierung der Zentrenkonzepte in Folge des neu entstehenden Fachmarktzent-
rums. Nachweis der Zentrenvertraglichkeit des geplanten Nahversorgers im benach-
barten Bebauungsplan (Nr. 12 IHK)

Vertiefung der nachvollziehbaren Auseinandersetzung fiir die Uberschreitung der
Flache von zentrenrelevanten Randsortimenten. (Nr. 9 GL)

Hinweis auf die Zentrenrelevanz von Campingmébeln (Nr. 9 GL)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Forderung Tunnelanlagen der U-Bahn zu tberbauen. (Nr. 3 BVG)

ErschlieBung

Erweiterung der Flache E fur den Aufzug. (Nr. 3 BVG)

Sicherung der Rad- und FulRwegeverbindungen Uber die noch herzustellenden Bri-
cke Uber die Yorckstral3e. (Nr. 25 SenStadtUm VIl B)

Hinweise auf (Tiefbau-)MalRnahmen der Berliner Wasserbetriebe in der Yorckstrale
ab 10/2012. (Nr. 4 Berliner Wasserbetriebe)

Hinweis auf verkehrslenkende MalRnahmen in der Yorckstrae. (Nrn. 16 VLB, 25
SenStadtUm VII B)

Hinweise auf die Verkehrszahlungen. (Nr. 25 SenStadtUm VII B)

Konkretisierung der textliche Festsetzung Nr. 16 (Nr. 30 BA Tempelhof-Schdneberg
Stadtentwicklungsamt)

Forderung, Durchgangsverkehr in der Bautzener Strae zu unterbinden und ein Ge-
samtverkehrskonzept zu erstellen. (Nr. 30 BA Tempelhof-Schoneberg Stadtentwick-
lungsamt)

Immissionsschutz

Forderung, alle Méglichkeiten der Larmminderung auszuschopfen. (Nr. 32 BA Tem-
pelhof-Schoneberg Umweltamt)

Forderung, das Larmgutachten hinsichtlich des Sportanlagenlarms sowie des Ge-
werbelarms und der Zuwegung des Parks Uber das Gelande zu tberprifen und zu
aktualisieren. (Nr. 43a BA Friedrichshain-Kreuzberg Umweltamt)

Intensivierung der Larmproblematik. (Nr. 27 SenStadtUm [X))

Forderung einer Gesamtbetrachtung von Sportlarm und Gewerbelarm. (Nr. 43a BA
Friedrichshain-Kreuzberg Umweltamt)

Forderung, das Luftschadstoffgutachten zu tGberarbeiten. Alternative Bebauungskon-
zepte hinsichtlich der Luftschadstoffbelastungen sind zu prifen. (Nr. 27 SenStadtUm

1X))

Umweltbelange

Die Anbringung von Nistkasten sind im stédtebaulichen Vertrag zu sichern. (Nr. 43b
BA Friedrichshain-Kreuzberg Naturschutzamt)

Hinweise auf fehlende Ausgleichsflachen , Reduzierung der Stellplatzanlage, (Nr.
43b BA Friedrichshain-Kreuzberg Naturschutzamt)
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e Forderung, Fassaden so herzustellen ,dass sie von Végeln erkannt werden. (Nr. 43b
BA Friedrichshain-Kreuzberg Naturschutzamt)

e Hinweise auf die Versickerung und deren Genehmigungsfahigkeit. (Nr. 26 SenStad-
tUm VIIID)

e Hinweise auf die Altlasten (Nr. 32 BA Tempelhof-Schdoneberg Umweltamt)

e Forderung nach breitkronige Baume fir die Stellplatzanlage (N. 30 BA Tempelhof-
Schéneberg Stadtentwicklungsamt)

Durchfuhrungsvertrag

e Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg ist Vertragspartner beim Durchfiihrungsvertrag.
(Nr. 30 BA Tempelhof-Schéneberg Stadtentwicklungsamt, 33 BA Tempelhof-
Schodneberg Tiefbauamt)

e Die Kostenlibernahme passiver Larmschutzmafnahmen ist sicherzustellen. (Nr. 33)
Fazit

Die Anregungen und Bedenken fiihrten neben redaktionellen Anderungen in der Begriin-
dung und im Plan zu inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplans. Wesentliche Anderun-
gen waren nicht betroffen.

e Streichung der Campingmabel in textlicher Festsetzung Nr. 1, Punkt 1.1
e Konkretisierung der textlichen Festsetzung Nr. 16

e VergrolRerung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegten Flache E bis zur Stra-
Renverkehrsflache fur den Aufzug der BVG.

¢ Reduzierung der Baugrenzen des Hauptbaukoérpers im Bereich der Tunnelanlage der
BVG.
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Aufgestellt: Berlin, den __.__

Bezirksamt Friedrichshain — Kreuzberg von Berlin
Abt. Finanzen, Personal und Stadtentwicklung,
Stadtentwicklungsamt

— Fachbereich Stadtplanung —

Peckskamp

Fachbereichsleiter

Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg von Berlin
Abt. Gesundheit, Soziales, Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

— Fachbereich Stadtplanung —

Baldow

Fachbereichsleiter
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Anhang

Textliche Festsetzungen

Innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb /
Fachmarkt mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt / Zoofachmarkt und Sport-
platz® zuldssig. Die zuldssige Verkaufsflache darf fur zentrenrelevante und nicht zentrenre-
levante Sortimente insgesamt 12.600 m? nicht tUberschreiten.

Zulassig ist der Verkauf von

1.1 nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten:

- Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen und Baubuden
- Sanitarkeramik

- Wohnmaobel

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

- Anstrichmittel

- Bau- und Heimwerkerbedarf, elektrotechnische Erzeugnisse
- Tapeten und Bodenbeléage

- Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde

- Biromdobel und Brennstoffe

- Sport und Freizeitboote und Zubehor

1.2 zentrenrelevanten Kernsortimenten mit einer Verkaufsflache von maximal 630 mz:

- zoologischer Bedarf und lebende Tiere

1.3 zentrenrelevanten Randsortimenten mit einer Verkaufsfliche von maximal
630 m2:

- Blumen, Pflanzen, Keramiktdpfe

- Freizeit- und Campingartikel

- Elektrische Haushaltsgerate

- Haushaltsgegenstande

- Leuchten und Zubehor

- Arbeitskleidung und Sicherheitsschuhe

- Fahrradteile und Zubehor

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ausnahmsweise kénnen Schank- und Speisewirtschaften zugelassen werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb der Uberbaubaren Flache A ist eine Sportfreiflache mit Tribline und Funktions-
raumen, wie Umkleideraume, Gerate- und Sanitdranlagen sowie Treppenanlagen bis zu
einer Grundflache von 6.000 m2 und einer Geschossflache von 225 m2 zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Unter Berlcksichtigung von baulichen Anlagen, Wegen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen darf eine Grundflachenzahl von 0,94 nicht Uberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die festgesetzte Baugrenze kann bis zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung fur ein Vordach tberschritten wer-
den. Dies gilt auch, mit Ausnahme der Flache F, fir einen baulichen Sockel.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Innerhalb der iiberbaubaren Flache A ist die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante
zuléssig, wenn

- sie Zaunanlagen oder sportbezogenen Funktionsraumen und -anlagen dient,

- eine Hohe von 4,0 m Uber der festgesetzten Oberkante und ein Umfang von 225 mz
und

- die zulassige Geschossflache nicht tGiberschritten wird.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 BauNVO BauNVO, § 9 Abs. 4 i.V.m. § 12 AG-
BauGB)

Innerhalb der iiberbaubaren Flache A ist die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante
fur eine umgrenzende Zaunanlage zulédssig, wenn sie eine Hohe von 8,0 m Uber der fest-
gesetzten Oberkante nicht Uberschreitet.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 BauNVO BauNVO, § 9 Abs. 4 i.V.m. § 12 AG-
BauGB)

Innerhalb der iiberbaubaren Flache A ist die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante
fur Lichtmasten zulassig, wenn sie eine Hohe von 16,0 m Uber der festgesetzten Oberkan-
te nicht Gberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 BauNVO BauNVO, § 9 Abs. 4 i.V.m. § 12 AG-

BauGB)

Die festgesetzte Oberkante kann tberschritten werden, wenn

- sie der Aufnahme technischer Einrichtungen wie Liftungs- oder Belichtungsanlagen
und Rauchgasventilatoren oder Werbeschriften dient,

- eine Hohe von 3,5 m (ber der festgesetzten Oberkante und ein Umfang von 1.170 m2
und

- die zulassige Geschossflache nicht Gberschritten wird.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 BauNVO BauNVO, § 9 Abs. 4i.V.m. 8§ 12 AG-

BauGB)

Es sind maximal 230 Stellplatze zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je funf Stellplatze ist

ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Die Be-

pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Nr. 25a BauGB)

Mit Ausnahme von Anlieferungszufahrten und -flachen sowie mit Ausnahme von o6ffentli-

chen Verkehrsflachen ist das anfallende Niederschlagswasser vollstandig durch Mulden-

Rigolensysteme oder andere MalRnahmen gleicher Wirkung zu versickern.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 4 BNatSchG § 8 Abs. 3 S. 3 NatSchGBIn)

Die Flache zum Anpflanzen ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Innerhalb der

Flache sind funf Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflan-

zen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage gilt

nicht fir Werbeanlagen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Mindestens 4.020 m2 der Dachflachen sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhal-

ten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flachen B und C sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Eigen-

tumers des Grundstiicks Yorckstral3e 35-42 zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache D ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahrrecht

- fur Sonderfahrzeuge zugunsten der Eigentimer und Nutzer der nérdlich an den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans angrenzenden Parkanlage und

- fur die ErschlieBung der an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans angrenzen-
den Teillachen des Flurstucks 3271 / Flur 6 zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der Flache E ist ein Aufzug zuldssig. Die Flache E ist mit einem Gehrecht zu-

gunsten der Allgemeinheit zu belasten. Innerhalb der Flache sind andere Nutzungen oder

Bepflanzungen zuldssig, sofern sie nicht durch den Aufzug und dessen Zugénge genutzt
werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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18. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Verwendung von
Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

(8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

19. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
20. Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen

Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.



